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El presente documento tiene por objetivo exponer el 

Resumen Ejecutivo de la Imagen Objetivo elaborada 

en el proceso de Actualización del Plan Regulador 

Comunal de Puchuncaví (ID 4006-24-LQ18).  

 

La elaboración y consulta de la Imagen Objetivo es una nueva etapa incorporada en la Ley General de 

Urbanismo y Construcciones äLGUC-, para los procesos de formulación y actualización de los planes 

reguladores comunales e intercomunales, cuyo objetivo es hacer partícipe a la comunidad de manera 

temprana en la toma de decisiones, en este caso, de la planificación urbana de la comuna de 

Puchuncaví. 

Dando cumplimiento a la citada Ley, el presente Resumen Ejecutivo de la Imagen Objetivo para la 

actualización del Plan Regulador Comunal de Puchuncaví contiene: 

¶ La síntesis del diagnóstico y los fundamentos técnicos de la planificación urbana de Puchuncaví. 

¶ Los objetivos generales y principales elementos de la formulación del Plan Regulador Comunal. 

¶ Las alternativas de estructuración para el desarrollo urbano de la comuna y su evaluación. 

¶ La alternativa optimizada (Imagen Objetivo) y los cambios que provocarían respecto de la 

situación existente, incluida la modificación del límite urbano. 

En la síntesis del diagnóstico del territorio se describe la situación actual y los principales desafíos que 

enfrenta, a partir del análisis técnico, la percepción de la comunidad mediante la participación 

ciudadana y el diagnóstico ambiental estratégico de la comuna que incluyó la participación de los 

Órganos de la Administración del Estado atingentes al territorio.  

Luego se exponen los objetivos del Plan Regulador Comunal y las consideraciones ambientales y de 

sustentabilidad, que buscan hacerse cargo de las principales problemáticas y prioridades definidas 

durante la etapa de diagnóstico y, junto a los escenarios de desarrollo y lineamientos estratégicos del 

Plan, proporcionan las bases para la construcción de la Imagen Objetivo. 

Posteriormente, se muestran las alternativas de estructuración propuesta para ordenar el crecimiento 

urbano de Puchuncaví; así como los resultados de su evaluación tanto para dar cumplimiento a los 

objetivos de planificación así como desde el punto de vista ambiental y de la sustentabilidad. 

Por último, se presenta la alternativa optimizada, resultante de la evaluación de las alternativas de 

estructuración territorial propuestas y del proceso de participación, con la comunidad y con los Órganos 

de la Administración del Estado, indicándose como podría cambiar la comuna respecto de la situación 

actual. 
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El Plan Regulador Comunal es un Instrumento de Planificación Territorial que establece cuáles son las 

condiciones  que  deben  cumplir  las  edificaciones  y  cómo  se  ordenan  las  distintas  actividades  al 

interior del territorio comunal. El Plan Regulador Comunal define qué es lo que se puede construir y 

dónde mediante las normas urbanísticas, además de determinar la ubicación y tamaño de calles y áreas 

verdes de la comuna. 

 

Las normas urbanísticas son reglas que todos los proyectos que se construyan en la comuna deben 

seguir ya que establecen qué es lo que se puede construir en distintos sectores de la comuna y cuáles 

son las características que deben tener esas edificaciones. Estas normas influyen directamente en cómo 

se conforman los barrios y en la calidad de vida de las personas. 

La  Imagen  Objetivo  propone  las  principales  normas  urbanísticas  que  debiera  contener  el  Plan 

Regulador  Comunal.  Para  generar  la  Imagen  Objetivo,  la  discusión  se  ha  centrado  en  las  

normas urbanísticas que tienen más impacto en los sectores o barrios y que se describen a 

continuación: 

 

Esta norma urbanística permite definir qué actividades están permitidas y cuáles están prohibidas en un  sector  
de  la  comuna.  Existen  seis  tipos  de  uso  de  suelo:  Residencial,  Equipamiento,  Actividades productivas,  
Infraestructura,  Área  verde  y  Espacio  Público.  Estos  tipos  de  uso  de  suelo  se  pueden combinar, por 
ejemplo, en una misma zona puede estar permitido el uso residencial, equipamiento y área verde.  

Los tipos de uso de suelo se subdividen en grupos de actividades más específicos. Por ejemplo, el uso de suelo 
residencial incluye viviendas, así como también el hospedaje (por ejemplo, hoteles o casas de acogida). La 
infraestructura puede ser de transporte, energética o sanitaria. El equipamiento, que es el uso de suelo que 
abarca los servicios, se categoriza por clases, entre las que se incluye educación (como  escuelas  o  
universidades),  comercio  (como  supermercados  o  restaurantes),  salud  (como hospitales o consultorios) o 
servicios (como oficinas o bancos). 

Para la elaboración de la Imagen Objetivo, la discusión se ha enfocado en los tipos de uso de suelo y entra  en  
mayor  detalle  solo  cuando  es  necesario.  La  definición  específica  de  cada  una  de  las actividades permitidas 
y prohibidas se hará en la etapa de Anteproyecto del Plan Regulador Comunal. 

 

Los  terrenos  en  la  comuna  se  pueden  fusionar  o  subdividir  con  la  autorización  de  la  Dirección  de Obras 
Municipales. Para evitar que los terrenos se dividan en porciones muy pequeñas, en las que sea difícil construir o 
que generen sitios a los que es difícil acceder, los Planes Reguladores Comunales establecen una superficie 
predial mínima. Esta superficie indica el mínimo de metros cuadrados que puede tener un terreno, los que son 
más pequeños que eso no puede subdividirse. 

 

Esta norma establece cuántos metros cuadrados se pueden construir en el primer piso de un terreno. Por 
ejemplo, en un terreno de 1.000 m2 que tiene un coeficiente de ocupación del suelo de 0,6, se pueden construir 
600 m2 en el primer piso. Este coeficiente permite resguardar que parte del suelo de la comuna no se construya 
y pueda absorber el agua de la lluvia. 
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Esta norma determina cuántos metros cuadrados se puede construir en un terreno, superficie que se reparte en 
todos los pisos que estén permitidos. Por ejemplo, en un terreno de 1.000 m2 que tiene un coeficiente  de  
constructibilidad  de  1,5  estaría  permitido  construir 1.500 m2.  Como en  este  caso  la cantidad de metros 
cuadrados que está permitido construir es mayor que la superficie del terreno, se entiende que habría que 
construir más de un piso. 

 

Esta  norma  establece  cómo  se  organizan  las  edificaciones  respecto  de  las  edificaciones  vecinas. Existen  
tres  sistemas  de  agrupamiento: aislado,  pareado  y  continuo.  Las  edificaciones  aisladas  no tocan ninguna 
edificación vecina, dejan un espacio libre frente todas sus fachadas. Las edificaciones pareadas comparten un 
muro con una edificación vecina, pero por el lado opuesto, dejan un espacio libre  frente  a  la  fachada.  Las  
edificaciones  continuas  comparten  dos  muros,  con  dos  edificaciones distintas ubicadas a sus costados. 

 

Esta  norma  determina  cuántos  metros  de  altura  puede  tener,  como  máximo,  una  edificación.  La altura  
máxima  de  edificación  se  expresa  en  metros,  pero  el  Plan  Regulador  Comunal  puede  fijar además un 
número máximo de pisos. 

 

Determina  cuántas  personas  pueden  vivir  u  ocupar  una  superficie  determinada,  establece  cuán 
concentradas pueden estar las personas en un terreno. Las densidades se miden por hectárea y se asumen que 
en una vivienda viven 4 personas. Si un terreno de 1.000 m2 tiene una densidad de 600 hab/ha  (habitantes  por  
hectárea),  en  ese  terreno  pueden  vivir  60  personas,  es  decir,  se  pueden construir 15 unidades de vivienda 
(casas o departamentos). 

 
 

 
 

El objeto del proceso de planificación es la Actualización del Plan Regulador Comunal de Puchuncaví 

vigente desde publicación en D.O. desde 5 de septiembre 2009. La actualización    consiste en un 

ajuste normativo del instrumento de planificación comunal dentro de los límites urbanos y de 

extensión urbana establecidos en los instrumentos de mayor jerarquía , a saber: Plan Regulador 

Metropolitano de Valparaíso äPREMVAL- y Plan Regulador Intercomunal Satélite Borde Costero Norte ä 

PRI SBCN-, considerando la revisión de las normas de usos del suelo en cuanto a tipo de uso 

(residencial, equipamiento, actividades productivas y de emprendimiento, infraestructura, espacio 

público y áreas verdes, culto y cultura, entre otras), densidades, sistema de agrupamiento, coeficientes 

de constructibilidad y de ocupación del suelo, alturas máximas, etc.; y contemplando los resultados de 

los Estudios Complementarios al instrumento. 

La ejecución de estas acciones tiene como objeto: 

1) Generar las condiciones para un crecimiento urbano equilibrado ambientalmente e integrado 

socialmente en las distintas localidades urbanas, que permitan el desarrollo de la comuna en su 

integridad. 
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2) Ajustar las normas de uso de suelo permitiendo la incorporación de viviendas sociales en las 

localidades demandadas y controlando el crecimiento urbano en los sectores de alto valor 

paisajístico y natural. 

3) Favorecer la conectividad vial al interior de la intercomuna, contemplando las presiones 

existentes sobre la vialidad intercomunal y la alta demanda generada en época estival. 

4) Identificar los riesgos presentes en el territorio para el desarrollo urbano y la población local. 

5) Establecer las bases para mejorar las condiciones de habitabilidad de los centros poblados 

respecto a la factibilidad sanitaria y alcantarillado. 

6) Identificar los requerimientos de equipamiento, áreas verdes y espacios públicos de cada 

localidad, propiciando las normas urbanísticas que permitan su incorporación en cada localidad. 

7) Reconocer y resguardar los valores culturales e identitarios de la comuna. 

 

 
 

La precisión de los aspectos normativos äámbito de acción - del Instrumento d e Planificación Territorial 

(IPT) y del alcance territorial, son de vital importancia ya que en base a ellos se define qué aspectos 

pueden ser abordados por la planificación territorial en este caso de escala comunal y cuáles sin 

perjuicio de lo relevante que pueda ser para el territorio no pueden ser incorporados. 

 

De acuerdo con lo establecido en el artículo 41° y 42° de la Ley General de Urbanismo y Construcciones 

LGUC, el plan Regulador es un instrumento constituido por un conjunto de normas sobre adecuadas 

condiciones de higiene y seguridad en los edificios y espacios urbanos, y de comodidad en la relación 

funcional entre las zonas habitacionales, de trabajo, equipamiento y esparcimiento  

 

Su objetivo primordial es "asignar usos" de suelo con el objeto de promover un desarrollo armónico del 

territorio comunal. Por tal razón, sus normas se refieren al uso del suelo o zonificación, localización del 

equipamiento comunitario, cantidad de estacionamientos, jerarquización de la estructura vial, fijación de 

límites urbanos, densidades y determinación de prioridades en la urbanización de terrenos para la 

expansión de la ciudad, en función de la factibilidad de ampliar o dotar de redes sanitarias y energéticas, 

y demás aspectos urbanísticos. 

Según lo anterior el ámbito de acción del PRC se centra en tres ejes que corresponden a: definición de 

una zonificación comunal; definición de normas de edificación y subdivisión y definición de la red vial. 

En el caso de la comuna de Puchuncaví la zonificación del Plan recoge las zonas establecidas por los 

instrumentos de planificación de mayor jerarquía como son el PREMVAL y el PRI SBCN, los cuales 

entregan las directrices generales del territorio a escala intercomunal. A nivel local la definición apunta a 

los usos de suelo y normas urbanísticas. 

 

Ámbito de Acción d el PRC Art. OGUC Alcances y Competencia del PRC de Puchuncaví  
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Límite urbano  Centros poblado s 

de la comuna de 

Puchuncaví  

2.1.10 y 2.1.16 El crecimiento del Límite Urbano no podrá ser mayor a 

lo establecido como áreas de extensión urbana de 

instrumentos de mayor jerarquía, a saber: Plan 

Intercomunal de Valparaíso ä Satélite Borde Costero 

Norte (PIV SBCN) y Plan Regulador Metropo litano de 

Valparaíso (PREMVAL). 

Será menester de este estudio evaluar si se incorporan 

todas las áreas de extensión o solo una parte de ellas.  

La presente Imagen Objetivo, plantea incorporar a la 

planificación comunal casi la totalidad del área de 

extensión urbana establecida por el PIV SBCN. 

Vías 

estructurantes  

Anchos mínimos  2.3.1 La vialidad estructurante del Plan estará fundamentada 

por el estudio de Capacidad Vial, debiendo cumplir con 

los anchos establecidos según categorías de vías. 2.3.1 

OGUC. A saber: 

Via Local= 10 m 

Vía Colectora= 20 

Vía Troncal= 30 m 

Vía expresa= 

Líneas de 

edificación  

2.3.2 Se definen en virtud de la vialidad estructurante y sus 

anchos existentes o propuestos. 

Franjas sujetas a 

expropiación  

2.1.10 Las vías que según estudio de Capacidad Vial deban 

ensanchar su perfil o generar aperturas, estarán sujetas 

a expropiación. 

Ancho de vías 

expresas y troncales 

definidas en la 

planificación 

intercomunal  

2.3.2 El PRC debe reconocer (e incorporar) las vías definidas 

por instrumentos de mayor jerarquía. 

Zonificación y 

normas 

urbanísticas  

Áreas de riesgo  2.1.17 Las áreas de riesgo del Plan estarán fundamentadas por 

el Estudio Fundado de Riesgos, el cual puede precisar 

los identificados en los instrumentos de mayor 

jerarquía. 

Áreas de protección  2.1.18 Es facultad del PRC definir protección de inmuebles o 

zonas de conservación histórica, así como solo 

reconocer las de protección natural. 

Subdivisión predial 

mínima  

2.1.20 La subdivisión predial deberá ser coincidente con la 

densidad establecida y con los requerimientos 

ambientales, sanitarios y/o identitarios con respecto a la 

ocupación y uso de suelo 
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Densidades 

máximas  

2.1.22 Las densidades brutas máximas deben ser coincidentes 

a lo establecido en los instrumentos de mayor jerarquía. 

Alturas máximas  2.1.23 Norma urbanística que junto a la densidad define la 

morfología de una localidad. 

Usos de suelo 2.1.24 La definición de usos de suelo deberá ser coincidente 

con la visión y rol que se tenga de la Comuna. Se 

procurará el uso mixto del suelo. 

Exigencias de 

estacionamiento  

2.4.1 y 2.4.2 Debe como mínimo cumplir lo indicado en OGUC, 

considerando destino de las edificaciones. 

Ochavos 2.5.4, 2.5.5, 

2.5.6 y 2.5.7 
Normas urbanísticas que permiten mantener o cambiar 

los patrones de edificación del territorio, así por 

ejemplo el sistema de agrupamiento continuo permite 

mantener sistemas constructivos originarios de las 

viviendas de poblados de campo, así como el sistema 

aislado define un modo distinto frente al espacio 

público.  

Antejardines  2.5.8 y 2.6.3 

Sistemas de 

agrupamiento  

2.6.1 

Adosamientos  2.6.2 

Distanciamientos 

mínimos  

2.6.3 

Rasantes 2.6.3 

Alturas de cierros   Normas urbanísticas  que inciden en la conformación 

del espacio público. 

Exigencias de 

plantaciones y 

obras de ornato en 

áreas afectas a 

utilidad pública  

2.1.10 

Coeficiente de 

ocupación de suelo 

y de pisos 

superiores  

5.1.10 Normas urbanísticas que permiten controlar el grado de 

permeabilidad del suelo. 

Coeficiente de 

constructibilidad  

5.1.12 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, en base a Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones 

El ámbito de aplicación territorial  del instrumento será el área urbana de Puchuncaví, considerando 

para ello el área urbana (AU) y de extensión urbana (ZEU) definidas en el Plan Regulador Metropolitano 

de Valparaíso (PREMVAL) y el Plan Intercomunal de Valparaíso ä Satélite Borde Costero Norte. Este 

último instrumen to en proceso de actualización. 

 
Figura 3-1 Ámbito de aplicación territorial del PRC Puchuncaví 
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Fuente: PROCIUDAD Consultores con base en PREMVAL y PRI SBCN. 
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El instrumento de nivel intercomunal vigente es el PLAN REGULADOR METROPOLITANO DE 

VALPARAÍSO (PREMVAL), promulgado mediante  Resolución afecta N° 31/4/128, del 25 de octubre de 

2013 del Gobierno Regional de Valparaíso,  resolución que junto con aprobar el  instrumento de  nivel 

metropolit ano, en su artículo 2º. Derogó el Plan Intercomunal de Valparaíso, aprobado por decreto 30 

(MOP)  del 12.01.1965, D.O. 01.03.1965, y sus modificaciones posteriores, con excepción de las 

siguientes, en lo que a la comuna de Puchuncaví  se refiere,  contenidas en los actos administrativos que 

se indican a continuación los cuales conservan su plena vigencia: 

ƴ Resolución afecta Nº 31/4 35 (Gobierno Regional de la Región de Valparaíso), del 01.08.96, D.O. 

17.08.96, que aprueba la modificación al Plan Regulador Intercomunal de Valparaíso, comunas de 

Puchuncaví, Zapallar, Papudo, La Ligua, Satélite Borde Costero Norte. 

ƴ Resolución afecta Nº 31-4/97 (Gobierno Regional de la Región de Valparaíso), del 27.11.02, D.O. 

30.04.2003, aprueba modificación al Plan Intercomunal de Valparaíso, sector El Llano y Normandie, 

comunas de Quintero y Puchuncaví, industrias peligrosas, molestas y no molestas, zonas E-9.B-1 y E-9.B-

2. 

La Resolución afecta Nº 31/4 35 (Gobierno Regional de la Región de Valparaíso), del 01.08.96, D.O. 

17.08.96, que mantuvo su vigencia luego de la aprobación del PREMVAL  como se indicó en el párrafo 

anterior, fue modificada mediante Res afecta N° 31/4- 15 (Gobierno Regional de la Región de 

Valparaíso), del 01.03.2004, D.O. 23.03.2004.  

 

El Plan Regulador Comunal de Puchuncaví  fue aprobado mediante Decreto Supremo N° 235 de fecha  

14 de diciembre de 1988, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, y publicado en el Diario Oficial  de 

fecha 7 de febrero de 1989. El PRC ha sido modificado 6 veces,  cinco de manera parcial y una 

actualización del aprobada por Decreto Alcaldicio N° 1.576 del 28 de agosto de 2009, publicada en el 

Diario Oficial del 05 de septiembre de 2009. Si bien el Decreto Alcaldicio, actualizó el Plan, no derogó 

expresamente el instrumento vigente. Luego, la actualización del 2009, fue modificada por la vía de una 

Enmienda de la Zona 2, creándose una zona Z2A, aumentando la ocupación de suelo en aquella en un 

30%. 

 Materia  Fecha Publicación D.O.  

PUCHUNCAVÍ - HORCÓN 07-02-1989 

PUCHUNCAVÍ (Modificación) 17-01-1995 

RESTRICCIÓN DE PLAYAS - HORCÓN (Modificación) 16-12-2003 

RESTRICCIÓN DE PLAYAS - MAITENCILLO (Modificación) 22-01-2004 

SECTOR PUNTA CHACARILLAS (Modificación) 17-01-2006 

PROYECTO DE ACTUALIZACIÓN 05-09-2009 

MODIFICA PARTE DE LA ZONA Z2 DENOMINADA Z2A Y AUMENTANDO SU 

OCUPACIÓN DE SUELO EN 30% 

07-09-2011 

Fuente; www.observatoriourbano.cl  

http://www.observatoriourbano.cl/
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La síntesis del diagnóstico territorial recoge los insumos más importantes para el proceso de 

planificación, a saber:   

1. Análisis sistémico  y de riesgos  que aporta la caracterización y estado de los principales 

indicadores urbanos, contribuyendo a cuantificar o cualificar la situación actual del territorio 

urbano en relación a parámetros de referencia. 

2. Diagnóstico participativo  que recoge la precepción de la comunidad respecto a la condición 

actual y perspectiva de desarrollo urbano de la comuna. 

3. Diagnóstico ambiental estratégico  que aporta la identificación de las consideraciones 

ambientales y de sustentabilidad del territorio y, de los Factores Críticos de Decisión que 

constituyen los elementos claves para la planificación urbana con miras a la sustentabilidad 

territorial.  

 

A partir de estos antecedentes que es posible establecer las condiciones que presenta la comuna de 

Puchuncavi para su desarrollo urbano, donde la integración del diagnóstico se genera mediante un 

análisis FODA donde se identifican las Fortalezas y Debilidades del sistema urbano comunal, así como 

las Oportunidades y Amenazas que existen para su desarrollo. 
 

Figura 4-1 Esquema metodológico del Diagnóstico Integrado 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores. 

 
 

La actualización del Plan Regulador Comunal de Puchuncaví 2009 vigente, se basa en la necesidad de 

ajustar sus normas urbanísticas a fin de incorporar al desarrollo urbano las necesidades actuales de la 

comuna . En síntesis, el crecimiento urbano de la comuna no responde a la normativa vigente , 

principalmente por la proliferación de loteos irregulares , quedando fuera de norma los indicadores 

referentes a tamaños prediales, densidad, ocupación del suelo, constructibilidad, entre otros. 

 

Además, dentro de las necesidades de actualización, se establece como prioridad un ajuste normativo 

que posibilite la incorporación de viviendas sociales  en la comuna; sobre todo en la localidad de 

Puchuncaví donde se ha concentrado el crecimiento en el sector con mejores condiciones para acoger el 

desarrollo urbano que se encuentra colindante a un Área de Restricción por el Plan Regulador 

Intercomunal Satélite Borde Costero Norte ä PRI SBCN- vigente. Dicha situación hace necesaria una 

revisión del PRI SBCN, aun cuando, la actualización del PRC Puchuncaví deberá ajustarse a los límites 

urbanos y de extensión urbanas definidos en el Plan Regulador Metropolitano de Valparaíso ä 
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PREMVAL- y Plan Regulador Intercomunal Satélite Borde Costero Norte ä PRI SBCN- en proceso de 

actualización. 

 

Cabe señalar que si bien las localidades de Maitencillo, Horcón y Ventanas presentan superficie para el 

desarrollo urbano, en el caso de Maitencillo existen limitaciones al crecimiento urbano asociadas 

principalmente a la incorporación de viviendas sociales producto del valor del suelo ; y en el caso de 

Ventanas, las limitaciones se encuentran asociadas a las externalidades negativas generad as por la 

actividad industrial del Centro Industrial Ventanas.  

 

A lo anterior , se suma la deficiente e insuficiente cobertura sanitaria  que se presentan en todas las 

localidades urbanas de la comuna, y la necesidad de incorporar viviendas sociales al desarrollo urbano 

comunal. 

 

Por otra parte, resulta necesario revisar las vialidades  estructurantes definidas en el PRC vigente, 

estableciendo efectivamente cuales de ellas estructuran el territorio y responden al crecimiento urbano 

actual y proyectado. 

 

Además, se requiere establecer una planificación urbana comunal que contemple de manera 

prioritaria los sistemas naturales  presentes en el territorio, sobre todo en lo referente al crecimiento 

urbano en el borde costero comunal; así como considerar el resguardo de la población local de las 

externalidades negativas generadas por el polo industrial ubicado al extremo sur de la comuna, 

contiguo a los centros poblados de Ventanas y La Greda. 

 

 
 

El PRC vigente del año 2009,  contempla un total  de 21 zonas al interior de los limites urbanos definidos, 

12 de ellas corresponden a zonas Mixtas; 2  zonas de recursos paisajísticos y medio natural; 1 zona de 

riesgo de riberas y  quebradas;  3 zonas de usos específicos; y 3 zonas de usos específicos en la zona 

litoral,  según el siguiente detalle. 

Zonas Mixtas:  Z1, Z2, Z2A, Z3, Z4, Z5, Z6, Z7, Z8, Z9, Z10 y Z11. 

Z
o

n
a

s 
E

s
p
e

c
ia

le
s
: 

De recursos paisajísticos y el 

medio natural 

ZEC Zona Especial Costera. 

ZEN Zona Especial Natural. 

De riesgo para el asentamiento 

humano 
ZRR Zona de Riesgo de Riberas y Quebradas 

De fijación de usos específicos 

en emplazamientos o 

localizaciones dentro del radio 

urbano 

ZES  Zona Equipamiento Salud, Cementerio 

ZED.  Zona Equipamiento Deportivo 

ZAV Zona Áreas Verdes y Plazas 

De fijación de usos específicos 

en la franja litoral 

ZEQC  Zona Equipamiento de Caletas 

ZEH  Zona Equipamiento de Esparcimiento y Turismo 

ZEM Zona Equipamiento Menor  

Fuente: Plan Regulador Comunal Puchuncaví 2009. 
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Y si consideramos que la Z1  considera diferentes condiciones urbanísticas, las zonas propuestas 

aumentan a 23. 

 

Esta actualización, está graficada en 4 Láminas numeradas de la siguiente manera: 

 

¶ PRCP 1: Localidad de Maitencillo y Laguna 

¶ PRCP 2: Sector Costero Central  

¶ PRCP 3: Localidades Horcón, Ventanas  y La Greda 

¶ PRCP 4: Localidad de Puchuncaví 

 

Las citadas zonas se distribuyen en las 6 localidades y el borde costero central, caracterizando a cada 

una de ellas; así, las 11 zonas mixtas se distribuyen en forma diferente entre aquellas; varias zonas  

regulan sólo a una o dos localidades,  como la Zona mixta Z2  presente tanto en Maitencillo como en 

Puchuncaví, las zonas  mixtas  Z6, Z9, Z10 Y Z11 regulan áreas de Maitencillo; la zona mixta Z7 que  

regula un área de Horcón y la Z2A que regula un área específica al interior de la Z2 presente en 

Puchuncaví. 

 

Al interior de los límites urbanos  las actividades productivas  están permitidas en las zonas Z2, Z3 y Z4,  

sin restricciones expresas. 
 

Figura 4-2 Análisis zonas PRC vigente, localidad Puchuncaví  

 

La Capital Comunal, Puchuncaví, tiene las 

siguientes zonas al interior de su límite Urbano: 

Zonas Mi xtas Zonas Especiales 

Z1 ZED 

Z2 ZRR 

Z2A ZES 

Z3 ZAV 

Z4  

Z5  

La zona 1 está presente en Puchuncaví Horcón y 

Ventanas, no obstante hay diferencias en las 

normas de altura para cada Localidad  y el 

coeficiente de ocupación de suelo. 

 Valga señalar que la Z1 es la única que no 

permite antejardín ni edificación aislada en la 

localidad. 

Fuente: Planos PRC Puchuncaví 2009. 
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Figura 4-3 Análisis zonas PRC vigente, localidades de Horcón, Ventanas y parte de La Greda 

 

Fuente: Planos PRC Puchuncaví 2009. 

Las localidades de Horcón, Ventanas y parte de 

La Greda por su parte tienen presente las 

siguientes zonas; 
HORCÓN VENTANAS 

Zonas 

mixtas 

Zonas 

especiales 

Zonas 

mixtas 

Zonas 

especiales 

Z1 ZEN Z1 ZAV 

Z3 ZEC Z3 ZRR 

Z4 ZEQC Z4 ZEN 

Z7 ZEM  ZEC 

Z8 ZED  ZEQC 

   ZED 

El Espacio intersticial entre ambas localidades 

que corresponde a La Chocota esta normado 

con la zona Z4, en tanto el  área   denominada, 

por la misma actualización, borde costero 

central, se acerca a Horcón con la norma de la 

zona Z11.  

Todo el borde costero  entre ambas localidades 

esta normado ZEN y ZECC principalmente. 

 

Figura 4-4 Análisis zonas PRC vigente, localidades de Maitencillo, La Laguna y Borde costero central 

 

Fuente: Planos PRC Puchuncaví 2009. 

Por su parte la localidad de Maitencillo  y su área  inmediata no 

contempla una zona Z1, considerando las normas de las siguientes 

zonas; 

Zonas Mixtas Zonas Especiales 

Z2 ZEC 

Z3 ZAV 

Z4 ZRR 

Z5 ZEH 

Z6 ZEQC 

Z7  

Z9  

Z10  

Z11  
Valga agregar que las Zonas Z9, Z10, Z11 y ZEH, son exclusivas de esta 

localidad. 

La Z11 es la que tiene los menores parámetros relacionados con la 

densidad (60 hab/há) y permite la mayor superficie de subdivisión 

predial mínima, con 1.000 m2, sin embargo permite altura de hasta 35 

metros.  
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En cuanto a la superficie -en hectáreas- de área urbana  por localidad, arroja que la localidad de Horcón 

es la que cuenta con mayor superficie, más de tres veces la de la cabecera comunal de la localidad de 

Puchuncaví, si consideramos que estas localidades forman conurbaciones cómo lo demuestra el análisis 

de los sistemas de centros poblados, la Conurbación Norte compuesta por Maitencillo y Laguna con 

287,29 Ha es la segunda en cantidad de superficie de área urbana, la Conurbación Central compuesta 

solo por la localidad de Puchuncaví es la tercera en relación a su superficie y la Conurbación Sur 

compuesta por las localidades de Horcón, Ventanas La Chocota y La Greda, es la que tiene mayor 

representación en cuanto a superficie con 884,65 Ha. 

 

El Borde Costero Central no se incluye por no tener desarrollo de crecimiento urbano, tampoco se 

relaciona con alguna localidad pero si con la Playa de Quirulluca, a modo comparativo sólo 

considerando la superficie de Z10 que la zona de mayor representatividad sus 198,80 Ha, supera a la 

Conurbación Central y se acerca a la superficie de la Conurbación Norte. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Planos PRC Puchuncaví 2009. 

En tanto al área incluida en el territorio graficado en la 

lámina denominada  Sector Borde Costero Central, está 

regulado por las zonas; 

Zonas Mixtas Zonas especiales 

Z10 ZEN 

Z11 ZEC 

 ZRR 
El sector se caracteriza por tener norma homogénea, 

siendo la mayor superficie regulada por la Z10, la cual, 

al igual que la Z11, permite la mayor altura en los 

sectores urbanos de la comuna, 35 metros de altura. La 

zona 10 está presente solo en Maitencillo y el sector 

costero central.  Por su parte la conexión con el área 

urbana de Maitencillo por el Norte y Horcón por el sur 

es amortiguado por zonas Z11, con predios de mayor 

dimensión, subdivisión predial mínima de 1.000 m2 y 

densidad de 60 hab/há. 
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Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en PRC Puchuncaví 2009 

En cuanto a la superficie äen hectáreas- por zonas, la de mayor representatividad es la Zona Mixta Z41, 

presente en todas las localidades y que corresponde a la totalidad de la localidad de La Chocota y de La 

Laguna. 

 

 

 

 

                                                   
1 USOS PERMITIDOS: Residencial, Equipamiento (Comercio, Culto y Cultura, Deporte, Educación, Esparcimiento, 

Salud, Seguridad, Servicios y Social), Actividades productivas (Industrias e Instalaciones de impacto similar al 

industrial, de carácter inofensivo), Espacios Públicos y Áreas Verdes. 

USOS PROHIBIDOS: Quedan expresamente prohibidos las discotecas, cementerios y crematorios, cárceles y centros 

de detención. 

CONDICIONES DE EDIFICACION 

Subdivisión predial mínima:   800 m2 

Coeficiente máximo de ocupación del suelo:  0,25 

Coeficiente máximo de constructibilidad:  0,25 

Sistema de agrupamiento:    Aislado. 

Altura máxima de la edificación:   10 m 

Antejardín:     3m 

Densidad bruta máxima:    50 Hab/Ha 

 

246,09 Ha

41,2 Ha

145,13 Ha

526,11 Ha

149,47 Ha

166,58 Ha
42,49 Ha

Maitencillo

La Laguna

Puchuncaví

Horcón

La Chocota

Ventanas

La Greda

LOCALIDAD 
SUPERFICIE 

Ha 

Maitencillo 246,09 

La Laguna 41,20 

Puchuncaví 145,13 

Horcón 526,11 

La Chocota 149,47 

Ventanas 166,58 

La Greda 42,49 
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Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en PRC Puchuncaví 2009 

Ahora bien, considerando que la comuna de Puchuncaví ha experimentado un sostenido crecimiento 

urbano, tanto dentro de los Límites Urbanos definidos por el PRC 2009 vigente, así como en las Áreas de 

Extensión Urbana äAEUä definidas a nivel intercomunal por los instrumentos de jerarquía mayor Plan 

Regulador Metropolitano de Valparaíso äPREMVALä y Plan Regulador Intercomunal de Valparaíso 

Satélite Borde Costero Norte äPRIV SBCNä especialmente relevante la definición de las AEU del PRI 

SBCN, que comprenden una extensa superficie de suelo entre la ruta F-30 y la costa comunal. 

Se hace necesario que el análisis territorial sea tanto de las áreas urbanas y de extensión urbana de la 

comuna, las cuales demuestran un crecimiento urbano planificado y espontáneo de las conurbaciones 

conformadas por las localidades urbanas al norte, centro y sur de la comuna, que se desarrollan en 

torno al eje vial de la ruta F-30, que estructura la conectividad de áreas urbanas en sentido norte ä sur.   

Para establecer la tendencia del comportamiento de las áreas urbanas de la comuna y sus zonas, se 

estimó la huella de urbanización de las áreas urbanas mediante la estimación2 de cifras resultantes de 

un ejercicio de observación de imágenes satelitales de 2019 contrastado con las zonas del PRC 2009 

vigente para generar polígonos que identifican las áreas que no se han consolidado dentro del límite 

urbano y las que se han consolidado fuera de él.  

El análisis de consolidación se efectuó en un periodo de tiempo de 14 años, entre los años 2005 y 2019 

en virtud de los siguientes hitos temporales. 

- inicio estudio PRC vigente: 2005  

- publicación PRC vigente: 2009  

- actualidad: 2019 

                                                   
2 Por las diferencias entre el datum que se exporto las zonas del PRC vigente y la imagen satelital, no obstante nos 

perfila el comportamiento del crecimiento urbano por zonas y los generados fuera de ellas. 

8,34 Ha 33,34 Ha

141,12 Ha

657,5 Ha
58,87 Ha8,27 Ha

67,75 Ha
1,51 
Ha

32,11 Ha

198,8 Ha

149,2 Ha
Z1

Z2

Z3

Z4

Z5

Z6

Z7

Z8

Z9

Z10

Z11

Zonas Mixtas 

PRC 2009 

ÁREA 

(Há) 

Z1 8,34 

Z2 33,34 

Z3 141,12 

Z4 657,50 

Z5 58,87 

Z6 8,27 

Z7 67,75 

Z8 1,51 

Z9 32,11 

Z10 198,80 

Z11 149,20 

TOTAL 

ZONAS 

MIXTAS 

1356,81 
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Además, se consideró como supuesto que sobre el 85% la zona está en vías de llegar al 100% de 

consolidación. 

 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores. 

Como muestra el gráfico, las localidades que experimentaron un mayor crecimiento de su área urbana 

fueron las localidades de La Chocota y La Greda. Ambos crecimientos, si bien se desarrollan dentro del 

§rea urbana corresponden en el caso de La Chocota en casi su totalidad a æloteos brujosçproducto de 

venta de derechos, en caso de La Greda esta situación anómala es de menor representación y el 

crecimiento responde al desarrollo en torno a la ruta F-30.  

 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en PRC Puchuncaví 2009 

El gráfico muestra que la zona con mayor crecimiento es la zona Z4, zona que cuenta con la mayor 

superficie de área urbana, de lo observado en terreno es que la normativa no se cumple, 

específicamente en lo refererido a superficie predial mínima que según zona es de 800 m2 
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comprobándose en terreno lotes de hasta 100 m2 producto de la venta de derechos que se informa en 

párrafos anteriores. 

 

El comportamiento por conurbaciones es el que se detalla a continuación: 

A. CONURBACIÓN NORTE 

MAITENCILLO 

La localidad3 es el área urbana que presenta mayor cantidad de zonas establecidas por el Plan 

Regulador vigente, con una superficie total aproximada de 246,09 hectáreas de las cuales el 79,8 % se 

encuentra consolidada, con un aumento por centual de c recimiento urbano de 19,3% y un 

incremento del porcentaje de área consolidada de casi 13 puntos  entre los años 2005 y 2019 .  

 

Estas cifras cambian al analizar el comportamiento de cada zona en donde se manifiestan aumentos que 

sobrepasan la media, estos son los que ha experimentado la zona Z4 con un aumento porcentual en el 

lapso de 14 años de 189,3% y el de la zona de equipamiento esparcimiento y turismo que tuvo un 

aumento porcentual de 205% en el mismo lapso, llegando a presentar un 100% de su consolidación al 

año 2019. 

 

La diversidad de zonas que presenta Maitencillo dificulta y complejiza el establecer patrones de 

consolidación del área urbana, principalmente debido a que la ubicación y extensión de ellas no 

responde directamente su condición de localización (por ejemplo enfrentar a vía intercomunal), y 

topografía (pendiente, cima o meseta).  

 

En la primera línea del borde costero el PRC vigente define zonas mixtas y especiales, a saber: Zona 6 

(Z6),  Zona Esparcimiento y Turismo (ZEH), Zona Equipamiento Caletas (ZEQC), Zona Especial Costera 

(ZEC), zonas mixtas y especiales ubicadas en ladera como la Zona 7 (Z7), zonas mixta ubicadas en la 

cima (Z2), y zonas mixtas (Z3, Z4, Z9) ubicadas en la zona alta de planicie o meseta como las zonas (esta 

zona también se encuentra en menor extensión en condición de cima). 

 

Bajo el supuesto anterior en Maitencillo cuatro (Z2, Z4, Z5 y Z7) de las siete zonas mixtas cuentan con 

capacidad de crecimiento. Las áreas no consolidadas se presentan principalmente en ladera, cimas y 

meseta. 

 

Las zonas especiales se consideraron todas como consolidadas, a saber la Zona Área Verde que 

corresponde a Plaza de población Tacna al sur de Aguas Blancas, la Zona Especial Costera (ZEC) y Zona 

Especial Natural (ZEN) se han consolidado según lo que indica la norma para ellas. Lo mismo para Zona 

de Equipamiento de Caletas ZEQC.  

 

La Zona Esparcimiento y Turismo ZEH está consolidada con uso que contempla lo establecido en 

ordenanza; en tanto, la Zona de Riesgo de Riberas y Quebradas (ZRR) para los cálculos generales se 

considera consolidada porque se ha cumplido lo establecido; sin embargo, el sustento para la 

delimitación de esta zona no puede ser corroborado al no tener a la vista Estudio de Riesgos que lo 

avale. Consecuentemente en el ejercicio de reconocer áreas no consolidadas se identifica de manera 

preliminar al Estudio de Riesgos que generará el presente estudio, una superficie aproximada de 1,68 

hectáreas que pudieran no representar riesgo. 

                                                   
3 Pueblo de Maitencillo según denominación INE 
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Las superficies prediales mínimas normadas en la Zona 4 no se han respetado como tampoco los 

coeficientes de constructibilidad, en tanto la norma de altura mínima no ha sido sobrepasada en 

ninguna de las zonas allí graficadas. 

 

En la ZEH donde se localizaba el ex Hotel las Rocas de Maitencillo actualmente se encuentra en 

terminaciones edificio que luego de una serie de procesos jurídicos mantendrá el destino de la zona. 

Otro proyecto inmobiliario en el área, se encuentra ubicado en Z2 (Av. Del Mar #1580) con una nueva 

etapa en venta de 9 pisos cada uno. 

 

En la Z9, al norte del supermercado Lider en la calle camino antiguo a Catapilco, funciona una 

Discoteque autorizada el año 1996 uso permitido en dicho tiempo en zona AEU-3 previo a la inclusión 

de la zona al área urbana. 

 

Al sur de las rocas de Maitencillo se encuentra la Caleta de pescadores y a pocos metros en la Z7, el 

edificio æCaja de Compensaci·n 18 de septiembreç que re¼ne algunos rasgos arquitect·nicos que 

podrían ser objeto de valoración como inmueble de conservación histórica.  

 

Fuera del límite urbano comunal, en área regulada por el PRIV SBCN, la imagen del año 2007 muestra 

los inicios del complejo turístico Marbella de  Maitencillo, hoy con alto grado de consolidación.  

 

Existe un crecimiento del casco urbano y consolidación de los condominios fuera del área urbana tanto 

al norte como al sur de la subida de Aguas Blancas, además existe vialidad estructurante no consolidada 

o que se mantiene  en carácter de vías privadas al interior de los condominios, como es el caso del 

remate sur de Avenida del mar al interior del condominio Playa Ágatas. 

 

Las áreas consolidadas fuera del límite urbano en torno a Maitencillo abarcan una superficie de 466,73 

hectáreas, cifra que tiende a duplicar la superficie del área urbana (246,09 Há). La consolidación fuera 

del límite urbano en torno a Maitencillo se ha manifestado a modo de satelización mediante 

condominios siendo el de mayor envergadura Marbella en el sector de Maitencillo Centro que alcanza a 

360 hectáreas. En el sector de Maitencillo sur, el modo de satelización se repite, con desarrollos de 

condominios de menor envergadura que Marbella. 

 

Entre la vialidad  identificada en el PRC para la zona se  detectaron como no conformadas dos que 

rodean la primera manzana de la Z6 al norte, así como toda la vía de borde costero de la Z6.  

 

LA LAGUNA 

En la localidad de La Laguna toda su área urbana corresponde a zona Z4, con un total de superficie de 

41,2 hectáreas de las cuales el 73% se encuentra consolidado , con un aumento porcentual de 

crecimiento urba no de 35,51% y un incremento del porcentaje de consolidación de 19 punto 

entre los años 2005 y 2019.  

 

Las áreas no consolidadas  se ubican mayoritariamente hacia el límite oriente o hacia el interior del 

territorio, así como también hacia el borde del estero de Catapilco, situación distinta se observa en el 

borde de ruta F-30-E, en donde la consolidación es casi total, a excepción de solo un predio. Las áreas 

no consolidadas que para La Laguna corresponden específicamente a Z4 suman un total aproximado de 

11,13 hectáreas. 
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La superficie que abarca el desarrollo fuera del Límite Urbano en términos porcentuales corresponde al 

69% del área urbana de la localidad alcanzando 28,59 hectáreas aproximadas. 

 

La definición del Límite Urbano hacia el oriente (trazado en base a una línea imaginaria paralela en 150 

m del camino antiguo a Catapilco, no es coincidente con algún elemento de barrera natural o que esté 

circunscrito por una vía) ha generado la prolongación natural de la consolidación urbana siguiendo las 

vías existentes hacia el interior del territorio sobrepasando los límites del área urbana.  

 

No todas las áreas consolidadas fuera del Límite Urbano se encuentran en AEU del PRIV SBCN vigente, 

quedando 8,84 hectáreas como rurales donde se presentan predios emplazados tanto en AEU como en 

área rural (AR). Este hecho se ha manifestado como problemática por parte de la comunidad local. Esta 

situación es contemplada por la modificación del PRIV SBCN en aprobación, donde todo el crecimiento 

experimentado fuera del LU es considerado en ZEU 22. 

B. CENTRO 

PUCHUNCAVÍ 

Puchuncaví al igual que los otros centros urbanos de la comuna, no se ha ocupado la totalidad del 

espacio urbano disponible al interior del Límite Urbano de la localidad; sin embrago, se ha expandido 

más allá del límite tanto al norte como sur y poniente de la localidad.  

 

El PRC vigente contempla una excesiva cantidad y diferenciación de zonas establecidas para superficie 

de la ciudad de Puchuncaví que alcanza las 144,13 hectáreas aprox. de las cuales el 64,88% se 

encuentra consolidada con un aumento porcentual de crecimiento urbano de 26,66 y un aumento 

del porcentaje de consolidación de  13 puntos porcentuales  entre los años 2005 y 2019, al  igual 

que lo experimentado en el área urbana de Maitencillo.  

 

Dentro de las zonas mixtas (Z1, Z2, Z3, Z4 y Z5), al año 2019 la Z1 alcanzó un porcentaje de 

consolidación de un 94,34%. Por el contrario, la zona Z4 es la que ha presentado un porcentaje más bajo 

de consolidación. En relación a la superficie de suelo disponible se concentra en zona Z3 con 19,34 

hectáreas y zona Z4 con 16,34 hectáreas, la sigue la zona Z5 con 7,91 hectáreas disponibles.  

 

Al analizar el comportamiento de las zonas, se identifica a la zona Z4 como la de mayor aumento 

porcentual con un 74,65% en el lapso de 14 años; no obstante, este aumento del porcentaje de 

consolidación al año 2019 es de un 37,61%, por tanto existe una disponibilidad de suelo en esta zona de 

más de un 60%.  

 

La Zona Equipamiento Salud Cementerio (ZES) ha tenido un aumento porcentual de área consolidadas 

de 39,27 % en el lapso de 14 años, llegando a un porcentaje de consolidación al 2019 con un 40,60 %, lo 

que arroja una disponibilidad de suelo en esta zona de casi un 60%. 

 

Las áreas no consolidadas dentro del límite urbano  se encuentran preferentemente ubicadas hacia 

los límites norte, oriente y sur oriente, existiendo también sectores de menor superficie hacia el sur 

poniente.  

 

En la ZES existe un proyecto de ampliación de cementerio municipal obteniendo en la actualidad (2019) 

resolución sanitaria favorable para el funcionamiento de dos cuarteles. 
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Las zonas especiales como zona de área verde ZAV, zona de equipamiento deportivo ZED y zona de 

riesgo ZRR, se consideran consolidadas, la zona de equipamiento Salud, Cementerio posee aún 4,46 

hectáreas de superficie disponible para su desarrollo. 

 

Las áreas consolidadas fuera del límite urbano representan una superficie aproximada de 41,89 

hectáreas, las que se presentan tanto dentro como fuera de las Áreas de Extensión Urbana del PRIV 

SBNC vigente y el propuesto en aprobación , presentándose áreas urbanas consolidadas al nororiente 

del límite en definida como rural en el IPT de mayor jerarquía vigente y propuesto. 

 

 Se observa una concentración del crecimiento urbano en sector colindante a un Área de Restricción por 

el Plan Regulador Intercomunal Satélite Borde Costero Norte ä PRI SBCN- vigente. Para el municipio 

este sector es el de mejores consiciones para acoger el desarrollo. 

 

BORDE COSTERO CENTRAL 

 

El denominado por el PRC vigente Borde Costero Central, es el área normada del actual instrumento 

menos consolidada no obstante haber desarrollo inmobiliario en sus extremos Norte (Borde con 

Maitencillo) y sur (Borde con Horcón), extendiéndose éste incipiente desarrollo inmobiliario 

principalmente en el área regulada por PRIV SBCN, fuera de los límites urbanos Comunales.  

 

El sector del Borde Costero Central que contiene las zonas mixtas Z10 y Z11, las cuales tienen una 

superficie aproximada de 243,38 hectáreas, que no han experimentado desarrollo, su porcentaje de 

consolidación es de 0%. 

 

Fuera del límite urbano, se observan diversos condominios en formación, se ofrecen sitios de 1.000 y 

1500 m2  en precios desde  1.500 UF,  en su mayoría localizados en la red de caminos públicos no 

pavimentados que conectan Maitencillo con Horcón y Puchuncaví. En el norte se presentan diversos 

condominios (Lomas Blancas, Lomas de Maitencillo entre otros). En el sur  se localiza el Loteo Irregular 

æLos Tebosç,  ubicado al interior de §rea urbana desde antes del PRC de 2009. Entre éste y el camino 

antiguo de acceso a Horcón  F-152 desde ruta F30-E, se ubican diversos condominios,  de  estándares 

diversos saltándose así la norma de 1.000 m2 mínimo de subdivisión predial. 

C. CONURBACIÓN SUR 

El sector denominado Horcón-Ventanas, tiene un poblamiento diverso, en sectores con muy bajos 

estándares de consolidación, vías sin conformar, construcciones y loteos irregulares y otros con  

estándares medio altos  similares a los mejores del área de Maitencillo. 

 

HORCÓN  

La superficie aproximada de la localidad de Horcón es de 526,11 hectáreas (siguiendo la división 

territorial que utiliza municipio ), de las cuales el 60,95% se encuentra consolidado, con un aumento 

porcentual de crecimiento urbano de 28,28% y un aumento de porcentaje  de consolidación de 13 

puntos porcentuales entre los años 2005 y 2019. 

 

El PRC vigente define para la localidad seis zonas mixtas (Z1, Z3, Z4, Z7, Z8 y Z11), siendo la de mayor 

extensión la zona Z4. De ellas se consideran consolidadas las Z1, Z7 y Z8 que alcanzan un porcentaje de 

consolidación máximo al año 2005. Si bien estas dos últimas zonas cuentan con intersticios de áreas de 
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bosque que pudieran acoger nuevos desarrollos, el tamaño de sus áreas no representaría un cambio en 

la tendencia.  

 

La zona Z3 al 2005 registraba un 89,38% de consolidación dejando una disponibilidad de suelo de un 

10%,  situación que no ha experimentó cambio en al año 2019. Las zonas Z4 y Z11 han experimentado 

aumento porcentual de crecimiento urbano; no obstante, se consideran como áreas no consolidadas 

dentro del límite urbano en virtud que mantienen disponibilidad de suelo de 50 % y 60 % 

respectivamente.  

 

LA CHOCOTA 

La Chocota es un sector urbano de 149,47 hectáreas (siguiendo la división territorial de municipio ) 

donde el PRC vigente define una zona mixta Z4 consolidada en un 64,61%, experimenta ndo el 

mayor aumento porcentual de crecimiento urbano en la comuna: 103,88% y aumento del 

porcentaje de consolidación de 33 puntos  entre los años 2005 y 2019 .  

 

Las áreas consolidadas fuera del límite urbano se desarrollan hacia el interior alcanzando una superficie 

de 66,14 hectáreas en Horcón y 22,68 hectáreas en La Chocota, ambos desarrollos en AEU. El modo de 

urbanización de estos sectores ha sido preferentemente mediante una suburbanización de carácter 

irregular dada por la modalidad de cesión de derechos. Este modo de urbanización también se 

encuentra al interior del área urbana ocupando grandes paños correspondientes a zona Z4, lo cual 

representa uno de los mayores problemas urbanos de la comuna. 

 

Si bien La Chocota se visualiza desestructurada, el sector aledaño a la calle principal, diagonal que 

conecta ambos centros poblados tiene además de un mayor nivel de consolidación y organización socio 

espacial.  

 

VENTANAS 

La localidad de Ventanas4 abarca una superficie dentro del límite urbano de 166,58 hectáreas (según la 

división territorial de municipio) de las cuales un 64,44 % se encuentra co nsolidado, con  aumento 

porcentual  de crecimiento urbano de 20,58% y aumento de  11 puntos  en el porcentaje de 

consolidación entre los años 2005 y 2019.  

 

Si bien la cifra resulta moderada en los rangos menores (junto con Maitencillo), el comportamiento de 

las zonas se asimila al área urbana de Horcón en donde el desarrollo está únicamente comprometido a 

las zonas Z4 y en menor medida a Z3. 

 

La superficie de áreas no consolidadas dentro del límite urbano se encuentra mayoritariamente en 

zona Z4 que cuenta con mayor superficie disponible y donde se ha manifestado un desarrollo fuera de 

norma mediante una suburbanización irregular bajo la modalidad de cesión de derechos. 

La superficie aproximada de las áreas consolidadas fuera del Limite Urbano (LU) en Ventanas es de 29,72 

emplazadas en ZEU, respondiendo al mismo patrón de Horcón y La Chocota de suburbanización 

irregular. 

 

Cabe señalar además que la vialidad estructurante propuesta no se ha materializado, salvo excepciones, 

el poblamiento se ha desarrollado en verdaderas franjas longitudinales de colonizacion, incumpliendo la 

normativa, salvo la altura de la edificacion que en lo general es de 1 o 2 pisos de altura. La excepción 

                                                   
4 Denominación INE de ciudad abarcando Horcón, La Chocota y parte de La Greda. 



 

RESUMEN EJECUTIVO IMAGEN OBJETIVO 

Actualización Plan Regulador Comunal de Puchuncaví 

 

 

son los condominios de alto estandar, verdaderos enclaves en el territorio con accesos y playasæcasi 

privadas ç como el condominio Cau Cau,  en el sur de la caleta Horc·n y los condominios del sector 

norte de Horcón Alto mar y Quilén, cuyos accesos están por la denominada calle Los pescadores fuera 

del actual Límite Urbano, quedando un sector de cada uno al interior del limite urbano y otra parte 

fuera, como el condominio Los Tebos. 

 

LA GREDA 

La Greda posee 42,40 hectáreas aproximadas dentro del límite urbano de las cuales un 67,64 %  se 

encuentra consolidado, con un aumento porcentual de crecimiento urbano de 118,22% (la más alta de 

todas las áreas de la comuna) y un aumento en el porcentaje de consolidación de casi 37 puntos entre 

los años 2005 y 2019.  

Respecto a la tendencia de desarrollo por zonas se asimila a Horcón y Ventanas en donde el aumento 

porcentual mayor ha sido en zona Z4, manteniendo una disponibilidad de suelo en dicha zona de un 

45%. 

 

La superficie aproximada de las áreas consolidadas fuera del Limite Urbano (LU) es de 29,68 hectáreas, 

ubicadas al oriente de ruta F-30-E, correspondiente al poblado original y a la ZEU 6 en mayor cuantía, 

existiendo partes de ella que están en Zona de Área Verde (ZAV) y en Zona de Parque Intercomunal del 

Plan Regulador Metropolitano de Valparaíso (PREMVAL) Satélite Norte. 
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SÍNTESIS/CONCLUSIÓN PARA LA PLANIFICACIÓN 

En las áreas urbanas y de extensión urbana del territorio comunal, se manifiestan dos fenómenos 

referentes a la ocupación del suelo : 

1. La concentración de núcleos de población en las áreas urbanas, generando áreas compactas de las 

cuales se reconocen tres conurbaciones, a saber conurbación norte compuesta por Maitencillo y La 

Laguna, conurbación centro compuesta por Puchuncaví cabecera comunal y las localidades de El Paso y 

Rungue y la conurbación sur compuesta por Horcón, La Chocota, Ventanas y La Greda. Lo anterior 

versus la concentración de viviendas. 

2. El crecimiento por expansión en las áreas de extensión urbana, principalmente de segundas viviendas 

en torno a Maitencillo y de modo mixto, es decir de viviendas permanent es y de temporadas en torno a 

La Laguna y Horcón - La Chocota. En ellos se distinguen distintos procesos de urbanización 

identificables en torno a cada localidad: 

­ En La Laguna y Puchuncaví, el crecimiento por expansión en las áreas de extensión urbana se 

manifiesta como una expansión difusa, generalmente asociada a procesos de transformación de 

uso de suelo rural, ordenadas en los caminos principales, rurales o interiores. 

­ En torno a Maitencillo se manifiesta como satelización residencial, por medio de condominios, 

el ejemplo de mayor magnitud es Marbella. 

­ En Horcón, La Chocota y Ventanas, se identifica una combinación de dos procesos de 

urbanización el de suburbanización, es decir, ir urbanizando al interior de grandes predios, y el 

modo de ocupación irregular del suelo, debido a que el proceso anterior se realiza mediante 

cesión de derechos, ocupando el predio de manera orgánica. 

Sobre la intensidad de ocupación del suelo, las problemáticas identificas están relacionadas a la 

intensidad edificatoria en el borde costero, la densidad de viviendas en altura genera externalidades en 

la percepción del paisaje natural que en tramos del borde costero como en Maitencillo y Horcón se 

encuentra modificado. 

Con respecto a lo analizado del uso del suelo  en el sistema de conurbaciones comunal, identifica sus 

principales problemáticas en cuanto a complejidad urbana en los siguientes aspectos: 

­ Poca diversidad de actividades que permita una virtuosa relación entre empleo y residencia, 

relacionado con la estacionalidad de las actividades en torno principalmente al comercio de 

oferta turística. 

­ Los equipamientos de soporte del uso residencial, son mayoritariamente de escala local, siendo 

el equipamiento comercio el que alcanza escala comunal (supermercados). 

­ El acceso a los equipamientos a escala local, como establecimientos de educación tiene una 

cobertura y distribución acorde a los requerimientos del sistema de conurbaciones comunal, 

mientras los servicios públicos están centralizados en la capital comunal Puchuncaví, mientras 

que servicios del tipo profesional o financieros son requeridos en comunas vecinas.  

­ La disponibilidad y acceso a áreas verdes es una de las mayores brechas de la comuna. 
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Tomando como base los datos levantados a partir 

de fuentes oficiales de información respecto a la 

caracterización de la comuna de Puchuncaví y su 

descripción sociodemográfica, es posible esgrimir 

ciertas conclusiones relevantes de considerar para 

el ejercicio de análisis y comprensión del territorio 

sujeto al proceso de normativización en curso.  

1) El territorio Puchuncavino alberga un total de 

población de 18.546 habitantes de acuerdo al 

último Censo registrado en el país, lo cual lo 

muestra como un territorio de intensidad 

poblacional menor, en especial si se compara 

con la provincia y región a las cuales 

pertenece. Sin embargo, a su baja cantidad de 

habitantes en términos comparados, se 

contrasta el fuerte crecimiento poblacional que 

afirman sus cifras, las cuales dan cuenta de una 

curva ascendente de mayores proporciones 

que los territorios de mayor escala. Es decir, 

Puchuncaví representa una comuna menor en 

términos de cantidad de habitantes, pero su dinámica de crecimiento es de mayor intensidad y 

fundamentalmente al alza. 

2) Este incremento en la población se desprende de la observación de los últimos períodos que van 

entre los años 1992 y 2002 y entre este último y el 2017. Si bien la población en Puchuncaví ha 

registrado alzas en ambos, en el último período esta fue más intensa. A la suma, la tendencia 

poblacional de los últimos años lleva a proyectar una población bastante más robusta para los 

próximos dos decenios (como horizonte de planificación), al final del cual la comuna debiera 

sostener una población de alrededor de 30.390 personas.  

 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en Censos de Población y Vivienda, INE 1992 ä 2002 ä 2017  

18546
23740

30390

0

20000

40000

Población año 2017 Proyección año 2027 Proyección año 2037

Proyección población Puchuncaví 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en Censos de 

Población y Vivienda, INE 1992 ä 2002 ä 2017  

 

0

5.000

10.000

15.000

20.000

1992 2002 2017

Población

1992 2002 2017



 

RESUMEN EJECUTIVO IMAGEN OBJETIVO 

Actualización Plan Regulador Comunal de Puchuncaví 

 

 

3) Dentro de las características de la población 

actual, esta se puede definir como una población 

de leve mayoría masculina (51% hombres y 49% 

mujeres) de tendencia clara al envejecimiento y 

eminentemente urbana, de acuerdo a su 85,5% de 

habitantes dentro de las áreas consideradas como 

tales.  

4) Las localidades comprendidas en el modelo 

municipal propuesto, son diversas y arrojan 

diferencias en cuanto a número de habitantes y 

viviendas registradas en cada una de ellas. Con un 

total de 22 localidades, se pueden reconocer 

algunas de mayor peso poblacional, las cuales se 

encuentran conurbadas con otras. Hay 3 

conurbaciones relevantes en la comuna, las cuales 

agrupan a la mayoría de la población. Por 

separado y ordenadas según envergadura, cada 

una de estas aglomeraciones agrupan a:  

 

i. Conurbación Ventanas, Horcón, La Chocota, La Greda: de estas 4 localidades, Ventanas es la que 

mayor cantidad de población agrupa, con 3494 habitantes. A la suma, la población en este sector 

costero alcanza un total de 8.415 habitantes.  

ii. Conurbación Puchuncaví, El Rungue, El Paso: al centro de la comuna, comprende a la cabecera 

comunal y localidad de mayor cantidad de habitantes, Puchuncaví con 4400, a la que se suman las 

otras dos localidades, arrojando un total de 5.438 habitantes.  

iii. Conurbación Maitencillo, La Laguna: se ubica al norte de la comuna y contempla un total de 2.288 

habitantes, convirtiéndola en un sector donde se agrupa un importante núcleo de  población.  

Ahora bien, una de las características principales de estas localidades, es el asentamiento numeroso de 

viviendas en relación a la cantidad de población. En Puchuncaví, solo la localidad homónima y la 

localidad de El Paso superan el promedio regional de densidad de habitantes por vivienda (2,3). Todo el 

resto de las localidades se encuentran muy por debajo del promedio nacional de 2,7. Esto se puede 

interpretar desde la reconocida vocación turística que tiene la comuna. Muchas de las viviendas son 

utilizadas como segunda vivienda o ævivienda de veraneoç, las cuales se encuentran presentes en las 

localidades del norponiente de la comuna, que tienen un número significativo de habitantes y presentan 

desarrollo turístico, tales como Maitencillo, Horcón y La Chocota.  

 

 

 

 

 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en Censos de 

Población y Vivienda, INE 2017  
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Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en documento æC§lculo de poblaci·n y viviendas, comuna de Puchuncav²ç, 

proporcionado por municipio.  

 

 

Lo anterior se reafirma por el 

alto número de viviendas del 

tipo æDe temporada 

(vacacional u otro)ç que se 

registran al año 2017, las 

cuales corresponden a un  

56,5% de las viviendas de la 

comuna. Esto, da cuenta de 

una densidad de ocupación 

bastante baja, con un total de 

1,1 habitantes por cada  

vivienda. 

La cantidad de viviendas se ha 

ido incrementando a un paso 

más acelerado que la 

población Puchuncavina en los tres últimos períodos censales, llegando casi a homologarse en la 

actualidad. La comuna presenta una realidad excepcional respecto a la región y al país, donde la 

población dobla y casi tr iplica al número de viviendas.  
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Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en documento æC§lculo de poblaci·n y viviendas, comuna de Puchuncav²ç, 

proporcionado por municipio.  

 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en datos Censo 2017 INE. 
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5) En cuanto a los flujos migratorios, estos no han incidido significativamente en la composición 

demográfica de la comuna. No se reconoce una migración internacional asentada en Puchuncaví; 

respecto al flujo migratorio interno, este es bastante variado y se compone en su mayoría por 

población proveniente de Santiago, sin representar un sector de alto peso dentro de la población 

actual.  

6) Otro aspecto a considerar en el sistema sociodemográfico es el nivel de pobreza que presenta la 

comuna: en este ámbito, Puchuncaví supera tanto a la región como al país. Si bien la literatura en la 

medición de pobreza presenta discusiones, si se observa tanto el tipo de medición tradicional por 

ingresos y el más reciente de tipo multidimensional que considera más factores, en ambas miradas 

la comuna escapa de las medias y se presenta como una comuna de considerables niveles de 

pobreza.  

7) La comuna de Puchuncaví sufre una importante transformación durante el período estival, dada su 

reconocida afluencia de población asentada de manera estacional durante el verano, la que 

triplicaría en cantidad a la población regular (PLADECO 2017 ä 2022).  

4.3.1.1 Déficit Habitacional 

 

La problemática en torno al acceso a la vivienda y su mirada con enfoque de derechos, tiene una larga 

data y una complejidad importante, que llegan más allá de los alcances que puede abordar este estudio, 

donde el análisis está enfocado en determinar áreas con potencial para acoger nuevos proyectos 

habitacionales, teniendo como punto de partida, el supuesto de que en la comuna existe un déficit de 

vivienda y, por tanto, es necesario construir nuevos proyectos habitacionales.  

 

El déficit de viviendas o déficit habitacional es un indicador que adopta dos variantes de cálculo: 

cuantitativo y cualitativo. Para los efectos del presente Estudio, se adopta el método cuantitativo que 

apunta a la cuantificación de requerimientos de vivienda para albergar hogares.  

 

El déficit habitacional cuantitativo manejado a nivel público refiere  a la cantidad de requerimientos de 

nuevas viviendas, el cual proviene de la suma de tres componentes:  

 

1. Viviendas irrecuperables: Son las viviendas que, debido a su tipo o materialidad de piso, techo 

o muro, son consideradas como irrecuperables, por lo que deben ser reemplazadas. 

2. Hogares allegados : son los grupos familiares que tienen un presupuesto de alimentación 

propio y comparten vivienda con otros. También, se denomina allegamiento externo 

3. Núcleos Allegados Hacinados con Independencia Económica:  Los núcleos son grupos 

familiares que comparten vivienda y presupuesto de alimentación con otro(s) grupo(s), pero que 

corresponden a un subconjunto dentro de un hogar. Se establecen mediante el análisis de las 

relaciones de parentesco entre sus miembros y el jefe de hogar. También, se denomina 

allegamiento interno. De estos núcleos, el déficit cuantitativo contempla como requerimientos 

de nuevas viviendas a aquellos que se encuentran en hogares hacinados, es decir, donde hay 2,5 

o más personas promedio durmiendo en un mismo dormitorio, y que presentan la 

independencia económica necesaria para sostener una vivienda por sus propios medios 

 

Según lo anterior, en la comuna de Puchuncaví, el Observatorio urbano de MINVU ha estimado un total 

de 305 requerimientos de vivienda nueva, a partir del reporte censal del año 2017, equivalente al déficit 

habitacional cuantitativo . De los datos censales se establece que el déficit actual en la comuna (2017) 
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respecto del censo anterior (2002) ha disminuido un 38% en los últimos 15 años. Esto se debe a que han 

descendido las cifras en todos sus componentes. Este descenso en el déficit habitacional se condice con 

la disminución que ha presentado este indicador en las agregaciones de región y país. 

 

Si bien la encuesta Casen es una fuente confiable de información que proporciona una estimación del 

déficit habitacional a escala comunal, presenta ciertas consideraciones metodológicas a considerar. 

Además se visualizan grandes las diferencias en la estimación del déficit nacional para sus últimas 

versiones: se estima un déficit de 393 mil unidades de acuerdo al Censo y de 497 mil según Casen. Esto 

podría deberse a diferencias metodologías, no habiendo un consenso oficial respecto a ello5. 

 

Desde una perspectiva local, el déficit de vivienda en el municipio es abordado desde un enfoque 

comunitario, es decir, en relación a las organizaciones de comités de vivienda y sus integrantes. La 

organización surtida a partir del interés de sus habitantes por contar con una vivienda, define, a criterio 

de la institución de gobierno local, la demanda cuantitativa en esta materia.  

 

Los comités de vivienda son entidades comunitarias que se constituyen con el fin de gestionar un 

proyecto colectivo de vivienda que vaya en concordancia con las necesidades de los hogares que lo 

conforman y en función de la oferta de vivienda a la cual aspirar.  

 

En la comuna, la localidad que mayor cantidad de comités agrupa es la localidad de Ventanas con 6 

comités constituidos, le sigue Puchuncaví con 3, Maitencillo con 2 y finalmente encontramos presencia 

de comités en Horcón, La Chocota y Campiche, con un comité en cada localidad.  

 

Según información municipal, de la totalidad de comités, 7 de ellos han consultado a la oficina de 

vivienda por distintos motivos relacionados a la gestión habitacional durante el último período. Esto no 

significa que no haya otros comités en formación trabajando en proyectos habitacionales, por lo que la 

estimación del déficit podría ser incluso mayor desde esta perspectiva.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                   
5 Al respecto, se ha se¶alado que æEl d®ficit habitacional arrojado por la Casen supera en m§s de 100 mil al que hab²a sido dado a 

conocer hace un par de meses con los resultados del Censo 2017 (393 mil). El subsecretario de Vivienda y Urbanismo, Guillermo 

Rolando, reconoce que hay "una diferencia bastante grande", que a¼n no logran explicarse (Þ) En las discrepancias podr²an incidir 

factores de aplicación e interpretación de los instrumentos, o que el censo considere variables distintas que la Casen. En el 

Ministerio de Vivienda aseguran que utilizan los datos del censo para el dise¶o de pol²ticas p¼blicasç. Dierk Gotschlich, 14 

septiembre 2018. æAumento de allegados provoca que Chile retroceda 20 a¶os en d®ficit habitacionalç, recuperado de 

http://www.economiaynegocios.cl/noticias/noticias.asp?id=504736  

http://www.economiaynegocios.cl/noticias/noticias.asp?id=504736
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Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en información municipal. 

 

La cantidad de viviendas que se necesitarían en la comuna va en directa relación con las familias 

integrantes de los comités, las cuales, desde el año 1991 en adelante, han conformado un espectro de 

826 familias, que constituiría el déficit habitacional comunal. De los 14 comités, no se cuentan con 

información de 3 de ellos debido a que cuentan con una solución habitacional (Nueva Germania, Villa 

Miramar y Fe y Esperanza).  

 

 

LOCALIDADES

 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en información municipal. 
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La problemática asociada a la necesidad de vivienda es latente en la comuna, y se evidencia por la alta 

estimación de déficit habitacional, considerablemente mayor a lo que los datos oficiales informan. La 

concreción de proyectos habitacionales por parte de las organizaciones ha sido escasa en las últimas 

décadas debido a diversas problemáticas, principalmente asociadas a limitantes en los terrenos que los 

comités han intentado gestionar para los desarrollos.  

 

 

LOCALIDAD

 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en información municipal. 

El mecanismo de acceso a la vivienda en Chile se encuentra principalmente asociado al financiamiento 

mediante subsidio habitacional, en donde convergen actores públicos y privados. A grandes rasgos, 

para el acceso a esta fuente de financiamiento en sus modalidades colectivas, las comunidades deben 

vincularse con una entidad patrocinante, quien actúa como asesora y organizadora de la demanda para 

luego, a través de un proceso con aristas técnicas, sociales y económicas, se puedan generar proyectos 

habitacionales. Este proceso, en la práctica, se ve determinado por una importante cantidad de variables 

que influyen en la posibilidad de que los hogares, a través de los comités, puedan acceder a la vivienda. 

En Puchuncaví, como fue mencionado, una de las dificultades para poder sortear con éxito este proceso, 

según se informa desde el municipio6, es la factibilidad de acceder a terrenos donde emplazar los 

proyectos habitacionales.   

 

Los costos asociados a dar factibilidad a los terrenos, en algunos casos sanitaria o en otros de 

legalizarlos, han impedido que se concreten más proyectos. En otros casos, las imposibilidades han 

estado asociadas a restricciones normativas en la localización de terrenos de interés, trabando las 

alternativas para los comités y dejando sus aspiraciones solo en voluntades. Por otro lado, esta dificultad 

de encontrar terrenos idóneos se cruza con las expectativas de localización de las familias, quienes 

priorizan la posibilidad de mantenerse en sus espacios de vida habituales, por sobre alternativas más 

alejadas de sus trabajos y/o familiares.  

Los proyectos de vivienda social no han tenido lugar en la comuna hace alrededor de 7 años y de más 

de 18 en ciertas localidades, y la demanda, al menos en términos de estimación local, es alta y en 

                                                   
6 Información provista en entrevista a funcionario oficina municipal de vivienda 
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aumento. En este sentido, la imposibilidad de proveer de un acceso formal a la vivienda pone en riesgo 

de intensificar otras problemáticas como la mencionada de ocupación territorial desregulada, la 

proliferaci·n de loteos æbrujosç o el aumento en el allegamiento.  

 

El último proyecto habitacional desarrollado de viviendas sociales mediante Fondo solidario de elección 

de vivienda7, fue el Villa El Esfuerzo y data del año 2012. Este proyecto contó con 170 unidades 

habitacionales, regularizadas en colaboración del municipio en el año 2016 y  emplazado en las 

cercanías del cementerio comunal.  

 

En la comuna también se han desarrollado otros proyectos habitacionales bajo la modalidad de 

financiamiento orientada a otro sector de la población, mediante el Subsidio a sectores medios regulado 

por el DS 1 de MINVU8. En este caso, el último proyecto desarrollado fue Los Canelos.   

 

Durante el primer período del 2019, a partir de la contingencia ambiental en la zona, se publicó un 

llamado especial9 para las comunas de Quintero y Puchuncaví, para efectuar las postulaciones al 

llamado a concurso extraordinario del Programa de Integración Social y Territorial regulado por el DS N° 

19 (V. y U.), de 2016, en adelante el DS N° 19, para las comunas de Quintero y Puchuncaví de la Región 

de Valparaíso, para proyectos sin inicio de obras, en terrenos de privados o de propiedad municipal. 

Este llamado constituyó una buena oportunidad para avanzar en la disminución del déficit existente por 

las facilidades en sus requisitos pero, sin embargo, no causó interés en el sector privado dadas las 

problemáticas existentes para dar cabida y factibilidad, principalmente económica, a proyectos 

habitacionales.  

 

En la actualidad, 3 comités de Puchuncaví se encuentran trabajando en proyectos con predios 

determinados: comités Construyendo sueños, Campomar y Renacer.  En la localidad de Horcón, el 

comité Santa Ana se encuentra gestionando el predio Camino El Alba. Según se ha informado, cada 

caso particular de proyecto habitacional presenta dificultades. Sin embargo, se reconoce como una de 

las principales limitantes en estos lotes, el uso de suelo, ya que están emplazados fuera del radio urbano 

y su destino está consignado como agrícola en tres de los casos. 

 

El predio en gestión del comité Santa Ana de Horcón, se encuentra dentro del área urbana de esta 

localidad, específicamente emplazado en las zonas mixtas Z3 y Z4. 

                                                   
7 El Programa habitacional Fondo solidario de elección de vivienda, opera regido por el DS 49 del Ministerio de 

vivienda y urbanismo, y tiene por objeto æpromover el acceso de las familias que se encuentran en situaci·n de 

vulnerabilidad a una solución habitacional a través de un subsidio otorgado por el Estadoç (DS.49, APRUEBA 

REGLAMENTO DEL PROGRAMA FONDO SOLIDARIO DE ELECCIÓN DE VIVIENDA).  

8 Esta modalidad se reglamenta mediante el DS 1 de Minvu. Este subsidio est§ destinado a æfinanciar la adquisici·n 

de una vivienda económica, nueva o usada, urbana o rural, o la construcción de ella en sitio propio, o en 

densificaci·n predial, para destinarla al uso habitacional del beneficiario y su n¼cleo familiarç (DS1. Minvu, 

APRUEBA REGLAMENTO DEL SISTEMA INTEGRADO DE SUBSIDIO HABITACIONAL Y DEROGA EL D.S. Nº40, DE 2004, 

Y EL CAPÍTULO SEGUNDO DEL D.S. Nº 174, DE 2005) 

9 Res. Exenta 791 SEREMI MINVU Valparaíso, del 18 de marzo de 2019-LLAMA A CONCURSO EXTRAORDINARIO 

AÑO 2019, PARA PRESENTACIÓN DE PROYECTOS HABITACIONALES, DEL PROGRAMA DE INTEGRACIÓN SOCIAL Y 

TERRITORIAL DS N° 19 (V. Y U.), DE 2016, EN LAS COMUNAS DE QUINTERO Y PUCHUNCAVÍ, DE LA REGIÓN DE 

VALPARAÍSO. FIJA EL NÚMERO DE SUBSIDIOS PARA LA ATENCIÓN DE LOS PROYECTOS A SELECCIONAR Y SU 

FORMA DE DISTRIBUCIÓN 
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ZONA SUPERFICIE PREDIAL 

MIN IMA (m 2) 

DENSIDAD (Hab. / Ha.) ALTURA MÁXIMA 

(m)  

Z3 160 200 10 

Z4 800 50 10 

 

Figura 4-5 Ubicación predios por rol, en gestión por comités. Localidad de Horcón 

 
Fuente: elaboración propia, en base a Google arte ä información de roles disponible en página web Servicio de impuestos internos 
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Figura 4-6 Ubicación predios por rol, en gestión por comités. Localidad de Puchuncaví 

 
Fuente: elaboración propia, en base a Google earth ä información de roles disponible en página web Servicio de impuestos 

internos 

En el caso de los comités de la localidad de Puchuncaví, los tres comités se encuentran en período de 

negociación y evaluación de los predios de roles identificados en la tabla precedente. De acuerdo a 

información disponible del SII, la ubicación de los predios 152-19 y 158-3410 se encuentra colindante al 

sur oeste del límite urbano de la localidad de Puchuncaví, adyacente a la zona Z3 mixta, en la cual 

aplican las siguientes indicaciones de normativa urbana de acuerdo al PRC vigente.  

 

El territorio comunal tiene ciertas condicionantes no solo ligadas a la escasez de terrenos accesibles, 

sino que además se dan cita en él zonas contaminadas y con actividades peligrosas con las que se debe 

compatibilizar el hábitat residencial. Además, el marco de la planificación territorial, se debe tomar en 

consideración lo relacionado a los riesgos que presenta el territorio.  

Sin perder de vista el ámbito de acción del instrumento, resolver la problemática asociada a la vivienda, 

en un contexto país donde no se cuenta con un marco constitucional que garantice su acceso y 

consecuentemente desarrolle políticas públicas en este sentido, el desafío se incrementa toda vez que, 

en la práctica, los mecanismos de acceso se ven subsumidos a criterios económicos que relegan la 

posibilidad de desarrollar proyectos habitacionales para todos los sectores de la población.  

 

                                                   
10 El predio rol 152-18 asociado al comité Construyendo sueños se encuentra en estado de subdivisión total, y no 

tiene disponible información cartográfica.  
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Los datos provistos por el SII permiten observar que Puchuncaví ha experimentado una diversificación 

en su actividad económica dentro de los últimos 12 años, con el aumento en la cantidad de empresas 

dentro de la comuna, pero ha caído su dinamismo en el ámbito de ventas debido principalmente a la 

disminución en este sentido de los rubros de Explotación de minas y canteras y de Transporte, 

almacenamiento y comunicaciones. En términos generales, la economía ha mostrado un debilitamiento 

en los últimos 12 años, si se analizan sus ventas que dan cuenta de un decrecimiento de -53,5%. 

Comparado con las unidades territoriales mayores, provincia (16,3%), región (16,3%) y país (96,2%), la 

cifra es bastante negativa.  

 

Los rubros que hoy en día caracterizan la estructura económica comunal son 3: Comercio al por mayor y 

menor; Construcción; y Hoteles y restaurantes. El primero es aquel que ha liderado las ventas comunales 

durante el último quinquenio y protagoniza el quehacer económico. El rubro de la Construcción toma el 

segundo lugar dentro de l a estructura, y es seguido por el de Hoteles y restaurantes. Esta triada 

caracteriza el rol de la comuna en términos económicos y refrenda los argumentos establecidos por los 

habitantes de la comuna en las jornadas de diagnóstico ciudadano.  

 

En relación a la ocupación-empleo-, esta tiene directa relación con la estructura económica descrita, ya 

que concentra a la mayor parte de los trabajadores de la comuna en el sector terciario, seguido del 

sector secundario. Si se observa la tasa de ocupación, como indicador grueso de empleabilidad y reflejo 

de la dinámica laboral, podemos ver que la comuna se mantiene cerca del promedio en relación a los 

cifras del país y de la región donde se inserta, con una proporción de 54,73% de su población mayor de 

15 años trabajando en relación al total de población mayor de 15 años. Esta población se concentra 

dentro de los sectores que mayores ventas mantienen, sin embargo aquí aparece el rubro de 

Administración pública y defensa, como un rubro que concentra buena parte de la fuerza laboral11 de la 

comuna, junto a los rubros que sostienen mayoría en las ventas ya mencionados.  

 

Con las fuentes de información secundaria utilizadas, se puede reconocer un sistema económico 

comunal con una vocación asociada al comercio en sus centros poblados y la dinámica que en ellos este 

reviste, donde marca presencia la construcción tanto en número de empresas, ventas y puestos de 

trabajo provistos y con una presencia hotelera sostenida ligada a la vocación turística12 de algunas de 

sus localidades más emblemáticas.  

 

4.3.2.1 Valor del Suelo 

 

El valor del suelo es una de las principales limitantes que afectan en la determinación de áreas para 

proyectos habitacionales. Un muestreo de sus valores permite identificar aquellas áreas de mayor 

dinamismo del mercado del suelo de aquellas que no lo son, contribuyendo con un insumo relevante al 

momento de planificar el territorio urbano de la comuna y su expansión.  

 

                                                   
11 En términos de trabajadores dependientes informados, fuente: SII.  

12 Dentro del Ranking de intensidad turística del æInforme de Intensidad Turística y Definición de Destinos 

Turísticosç (SERNATUR, 2018) Puchuncaví se posiciona N°57 dentro de las 346 comunas del país. Este índice utiliza 

variables como población flotante, servicios de alojamiento, pernoctaciones, etc.  
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Generalizada es la creencia de que en la comuna la mayor causa de esta problemática es la dificultad de 

acceder a terrenos para construir proyectos habitacionales, los cuales presentarían altos costos y 

limitantes técnicas para interesar a los actores que se ven involucrados en el desarrollo de estos 

proyectos.  

 

Lo cierto es que en Puchuncaví sí se han desarrollado proyectos habitacionales, pero no para los 

segmentos de la población con menor bienestar socioeconómico. Reconocida es la vocación turística 

que define a la comuna, basada en el atractivo natural que provee su borde costero, donde se han 

generado una alta cantidad de proyectos para uso habitacional secundario. Así mismo, este tipo de 

proyectos habitacionales sigue proliferando, a pesar de las restricciones que se les asocia, en especial de 

carácter medioambiental y normativo. Lo anterior, sin considerar tampoco la difundida preocupación en 

la ciudadanía por la escasez del recurso hídrico y las soluciones sanitarias que se requieren en la 

urbanización comunal.  

 

La dinámica del mercado del suelo en la comuna de Puchuncaví especialmente en las localidades 

normadas por el instrumento de planificación territorial comunal y las áreas de extensión urbana 

definidas por los instrumentos de planificación intercomunal, se estableció mediante análisis y 

representación gráfica de la información disponible en el Portal Único de Información a cargo del 

Servicio de Impuestos Internos äSII-, establecido por la Ley 21.078 sobre Transparencia del Mercado del 

Suelo13. La Ley 21.078 Mercado del Suelo establece entre otras consideraciones la necesidad de contar 

con información del mercado del suelo urbano relevantes para la planificación territorial. 

 

La representación gráfica de la información disponible en el Portal Único de Información a cargo del SII 

se realizó a través de las Áreas Homogéneas14 del Reevalúo de sitios no edificados, propiedades 

abandonadas y pozos lastreros 2019, está determinada de acuerdo con la base de datos catastral del SII 

vigente al segundo semestre de 2018, por lo que no reflejan modificaciones posteriores y los montos de 

valor m2 de terreno están expresados en moneda nacional al segundo semestre de 2018. 

 

De acuerdo con la información del SII en la comuna se definen en la comuna 131 áreas homogéneas AH 

que corresponden a sectores comunes en cuanto a usos de suelo, infraestructura vial, categoría de las 

edificaciones, accesibilidad y equipamiento entre otras consideraciones. 

El área homogénea XBB134 correspondiente al AEU del PRI SBCN tiene un Valor comercial por m2 suelo 

de 0,57 UF Su uso predominante corresponde a mixto, su categoría constructiva es baja y su nivel de 

densificación es bajo de acuerdo a lo establecido por el SII. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                   
13 Mayores antecedentes en: https://www4.sii.cl/mapasui/internet/#/contenido/index.html  
14 El SII los denomina Áreas Homogéneas (AH), a sectores urbanísticamente comunes, con la finalidad de poder valorizar las 

distintas comunas del país es necesario sectorizarlas en espacios de territorio que presentan características urbanas comunes, 

como por ejemplo en cuanto a uso del suelo, infraestructura vial, categoría de las edificaciones, accesibilidad y equipamiento 

urbano, entre otras. 

https://www4.sii.cl/mapasui/internet/#/contenido/index.html
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Figura 4-7 Áreas Homogéneas Comuna de Puchuncaví 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base  en SII 2019. 

De acuerdo con los antecedentes del portal del mercado del suelo del SII, como se grafica en las 

siguientes figuras son las áreas urbanas y de extensión urbanas correspondientes a las localidades de 

Puchuncaví, Ventanas, Horcón y Maitencillo las que presentan mayores variaciones en el valor del suelo. 

Sin embargo, existen grandes fluctuaciones del valor del suelo entre estas localidades con valores 

menores a 1 UF el metro cuadrado en las localidades del litoral al sur de la comuna a más de 20 UF el 

metro cuadrado en la localidad de Maitencillo donde se registran los mayores valores y rangos de 

precios.  

 

Lo anterior da cuenta de la gran diferencia existente entre las localidades de la comuna, especialmente 

entre el litoral norte y sur y el resto del territorio comu nal donde los valores del suelo no superan 1 UF 

el m2. 
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Figura 4-8 Mercado del Suelo Valor UF/M2, SII 2018 

 Localidad Maitencillo 
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Localidad Puchuncaví Localidad Horcón, Las Ventanas, La Chocota, 

 

 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en SII 2019. 
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4.3.2.2 Oferta del Mercado Inmobiliario  

 

El análisis del mercado inmobiliario se realizó a través del catastro de venta de propiedades y 

terrenos en la comuna publicados en portal inmobiliario y portales de prensa , generando una base 

de datos con el valor comercial y valor fiscal de las propiedades consideradas en la muestra. 

 

Para las muestra de las diferentes propiedades en venta, tanto nuevas como usadas, se 

incorporaron diversos destinos o usos, siendo la mayor parte de la oferta correspondiente a 

propiedades con destino habitacional, emplazadas especialmente en litoral tanto norte como sur de 

la comuna. 

 

De acuerdo con los datos catastrados comparando las ofertas de propiedades con sitios y casa 

construida, son las propiedades en la localidad de Maitencillo las que poseen un mayor valor 

comercial dados por altos estándares de superficie predial y m2 construidos con valores que 

alcanzan  las 25 UF/m2 en el sector de Marbella, valores semejantes a los existentes en la comuna 

de Zapallar límite norte de la comuna de Puchuncaví. Además la localidad presenta la mayor 

diversidad de precios. En cambio hacia el sur de la comuna tanto en el litoral que incluye las 

localidades de Horcón ä Ventanas y como hacia el interior de la comuna -localidad de Puchuncaví- 

los valores de las propiedades ofertadas disminuyen su valor UF/m2 alcanzando en el sector de La 

Greda 3,9 UF/m2. 

 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en: 

Portal Inmobiliario, www.portalinmobiliario.com  

El Mercurio, https://www.economicos.cl/todo_chile/propiedades  

https://www.altolomas.cl/plano -y-precios 

http://www.sii.cl/valores_y_fechas/uf/uf2019.ht  

 

Si bien en términos generales los valores comerciales de UF/m2 son coincidentes con los valores 

fiscales (Mercado del suelo SII), existen diferencias al comparar el valor fiscal con el valor comercial, 
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de los casos de muestra en la localidad de Puchuncaví es donde se registran las mayores diferencias 

llegando el valor comercial a superar más de 8 veces el valor fiscal. 

 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores 

La oferta se concentra entre la localidad de Puchuncaví y el litoral como principal foco de interés 

inmobiliario, relacionándose con el desarrollo turístico (balnearios) existente en la comuna en los 

cuales se presenta un mayor dinamismo inmobiliario asociado a segunda vivienda. 

 

Es importante reconocer que uno de los fuertes impedimentos para el acceso a la vivienda, ya sea 

por construir o dentro del parque construido, es el alt o valor comercial que presenta el mercado del 

suelo. En el primero de los casos, para la construcción de vivienda social, se da cuenta de barreras 

técnicas y normativas para la adquisición y factibilización de terrenos para la construcción de 

proyectos habitacionales, mientras que dentro del parque habitacional construido, teniendo como 

antecedente los valores de suelo observados en la sección anterior, se da cuenta de valores 

comerciales muy elevados que dificultan la posibilidad de acceso.  

 

 

 

 

 

 



 

RESUMEN EJECUTIVO IMAGEN OBJETIVO 

Actualización Plan Regulador Comunal de Puchuncaví 

 

 

 

El territorio comunal se desarrolla en el litoral del Océano Pacífico, presentando planicies costeras, 

acantilados y sectores rocosos. Estos elementos geográficos comprenden importantes valores 

paisajísticos y servicios ecosistémicos, destacando las pla yas y geositios presentes en el litoral; 

así como, los humedales y ecosistemas relevantes para conservación de la biodiversidad.   

Los sectores interiores presentan una geografía de valles y cerros de la Cordillera de la Costa. En los 

primeros se desarrollan praderas y matorrales, y la actividad agrícola de la comuna; mientras que los 

cerros predominan los bosques. El clima de la comuna resulta determinante para las condiciones 

naturales y biodiversidad del territorio, así como para la calidad ambiental de la comuna, 

especialmente en lo referente a las condiciones de ventilación.   

De acuerdo al D.S. NÁ 105 del 2018, del Ministerio del Medio Ambiente, que aprueba el æPlan de 

Prevención y Descontaminación Atmosférica para las comunas de Concón, Quintero y Puchuncav²ç, 

la zona costera posee un clima templado cálido con lluvias invernales, con temperaturas moderadas, 

sin nieve y casi sin heladas. Este clima alcanza hasta los sectores de valles, caracterizándose por una 

gran cantidad de nubosidad que se observa todo el año, con mayor intensidad en invierno, 

asociada a nieblas y lloviznas. La precipitación media anual oscila entre 200 a 300 mm, alcanzando 

hasta 400 mm en la zona del río Aconcagua. La temperatura y humedad están influenciadas por el 

dominio marítimo de la zona, dando paso a precipitaciones en forma de lluvia y neblinas de baja 

altura que llegan hasta la vertiente occidental de la cordillera de la costa. 

Desde el punto de la ventilación resulta relevante considerar la ocurrencia de los fenómenos de 

inversión térmica, tanto de superficie como de altura, la velocidad del viento y la presencia de nubes 

bajas costeras. La frecuencia e intensidad de dichos fenómenos meteorológicos controlan el 

aumento de las concentraciones de contaminantes en las cercanías de las fuentes industriales, 

generando el fenómeno conocido como "fumigación costera" consistente en un rápido crecimiento 

de la capa de mezcla durante las horas de transición matinal (noche/día) y la consecuente mezcla 

vertical de los contaminantes, emitidos típicamente durante la noche desde fuentes industriales. Lo 

anterior, se traduce en un fuerte aumento de las concentraciones de contaminantes en las horas de 

la mañana y cerca del mediodía. 
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Figura 4-9 Geomorfología comuna Puchuncaví 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en imagen Google Earth 2019. 

Los suelos presentes en el territorio comunal son pobres desde el punto de vista agro productivo, 

con solo un 17% de suelos con capacidad agrícola. 

Respecto a los recursos hídricos , la comuna se emplaza sobre áreas de restricción de 

aprovechamiento de recursos hídricos subterráneos, establecidas mediante decreto por la Dirección 

General de Aguas äDGA-. Situación que afecta directamente la disponibilidad de agua potable ya 

que gran parte del territorio es abastecido mediante sistema de agua potable rural äAPR-. A esta 

condición se suma la calidad regular de las aguas subterráneas15, siendo aguas que tienen potencial 

para afectar la salud humana y cuya aplicación en riego (u otros usos) debe ser evaluado. 

En cuanto a los recursos hídricos superficiales, se presentan dos esteros: Estero Puchuncaví y Estero 

Los Maquis. El estero de Puchuncaví fluye desde el noreste hacia el suroeste; en tanto, el Estero Los 

Maquis corresponde a uno de los cuatro tributarios del Estero Pucalán. 

                                                   
15 Índice de Calidad de Aguas äICA- de Agua Potable Rural (APR) 
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En términos de biodiversidad , destaca la presencia de más de 11 mil hectáreas de flora nativa 

contenida en los bosques esclerófilos, donde el elemento más relevante lo constituye el Bosque de 

Belloto del norte (Beilshmiedia miersii) especie declarada Monumento Natural mediante Decreto 

Nº13 del Ministerio de Agricultura, del 14 de marzo de 1995, siendo la única registrada en el borde 

costero. Este bosque de bellotos forma parte del Sitio Prioritario para la Conservación de la 

Biodiversidad æAcantilados de Quirillucaç.  

Figura 4-10 Sitios Prioritarios para la Conservación de la Biodiversidad de Puchuncaví 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en imagen http://www.geoportal.cl/visorgeoportal/ obtenida en mayo 2019. 

Los acantilados de Quirilluca abarcan prácticamente todo el borde mar de la comuna, desde el sur 

de Maitencillo hasta el norte la localidad de Horcón; siendo importante considerar su conservación 

desde dos puntos de vista: 

a. Como infraestructura de hábitats y ecosistemas, que interesa como elemento vertebrador de 

los componentes naturales del paisaje, con influencias climáticas y biológicas. 

b. Complementaria de la anterior es el enfoque de los elementos geomorfológicos, 

individualizados o agrupados, como valores esenciales del medio natural, constituyentes de sus 

características paisajísticas. 

 

 

http://www.geoportal.cl/visorgeoportal/
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Figura 4-11 Acantilados de Quirilluca 

 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en imagen Google Earth 2019 

En los sectores norte y suroriente de la comuna se presentan dos sitios prioritarios: æEstero 

Catapilcoç y æCuesta el Mel·n-Altos de Pucalán-La Canelaç; siendo estos, junto a los 

æAcantilados de Quirillucaç, los ¼nicos reconocimientos formales de valoraci·n natural, ninguno 

de ellos a la fecha presenta protección oficial del Estado de Chile. Al respecto, cabe señalar que 

actualmente, la Secretaría Regional Ministerial del Ministerio del Medio Ambiente de la Región de 

Valparaíso se encuentra en proceso de sistematización y elaboración de Informes Técnicos 

Justificatorios para la solicitud de declaración de Santuario de la Naturaleza del Sitio Prioritario 

çAcantilados de Quirillucaç. 

La intervención del borde costero con desarrollo inmobiliario, y el desarrollo portuario con 

concentración industrial con instalaciones energéticas, mineras y petroquímicas, constituyen los 

principales factores de fragmentación del paisaje natural, generando no solo detrimento del paisaje 

costero de la comuna, sino que además afecta la actividad turística de costa y playa, especialmente 

en la localidad de Ventanas (Ministerio del Medio Ambiente, 2016). 

Además del deterioro paisajístico generado por  la actividad industrial desarrollada en el límite sur 

de la comuna, su presencia y funcionamiento ha significado fuertes las presiones ambientales por  
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contaminación atmosférica, especialmente, a las localidades urbanas ubicadas al sur de la comuna, 

contiguas al Complejo Industrial Ventanas. 

 

Analizados los centros urbanos de la comuna y su conformación en sistemas de conurbaciones, el 

rol de cada localidad, la consolidación y urbanización del sistema urbano comunal, la evolución e 

intensidad de ocupación del suelo, la morfología urbana, la subdivisión predial, el uso del suelo, se 

definen las siguientes problemáticas relacionadas a la ocupación del suelo . 

En las áreas urbanas y de extensión urbana del territorio comunal, se manifiestan dos fenómenos 

referentes a la ocupación del suelo : 

1. La concentración de núcleos de población en las áreas urbanas, generando áreas compactas de 

las cuales se reconocen tres conurbaciones, a saber conurbación norte compuesta por Maitencillo y 

La Laguna, conurbación centro compuesta por Puchuncaví cabecera comunal y las localidades de El 

Paso y Rungue y la conurbación sur compuesta por Horcón, La Chocota, Ventanas y La Greda. Lo 

anterior versus la concentración de viviendas. 

2. El crecimiento por expansión en las áreas de extensión urbana, principalmente de segundas 

viviendas en torno a Maitencillo y de modo mixto, es decir de viviendas permanentes y de 

temporadas en torno a LA Laguna y Horcón - La Chocota. En ellos se distinguen distintos procesos 

de urbanización identificables en torno a cada localidad: 

­ En La Laguna y Puchuncaví, el crecimiento por expansión en las áreas de extensión urbana 

se manifiesta como una expansión difusa, generalmente asociada a procesos de 

transformación de uso de suelo rural, ordenadas en los caminos principales, rurales o 

interiores. 

­ En torno a Maitencillo se manifiesta como satelización residencial, por medio de 

condominios, el ejemplo de mayor magnitud es Marbella.  

­ En Horcón, La Chocota y Ventanas, se identifica una combinación de dos procesos de 

urbanización el de suburbanización, es decir ir urbanizando al interior de grandes predios, y 

el modo de ocupación irregular del suelo, debido a que el proceso anterior se realiza 

mediante cesión de derechos, ocupando el predio de manera orgánica. 

Con respecto a lo analizado del uso del suelo  en el sistema de conurbaciones comunal, identifica 

sus principales problemáticas en cuanto a complejidad urbana en los siguientes aspectos: 

¶ Poca diversidad de actividades que permita una virtuosa relación entre empleo y residencia, 

relacionado con la estacionalidad de las actividades en torno principalmente al comercio de 

oferta turística. 

¶ Los equipamientos de soporte del uso residencial, son mayoritariamente de escala local, 

siendo el equipamiento comercio el que alcanza escala comunal (supermercados). 
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¶ El acceso a los equipamientos a escala local, como establecimientos de educación tiene una 

cobertura y distribución acorde a los requerimientos del sistema de conurbaciones 

comunal, mientras los servicios públicos están centralizados en la capital comunal 

Puchuncaví, mientras que servicios del tipo profesional o financieros son requeridos en 

comunas vecinas.  

¶ La disponibilidad y acceso a áreas verdes es una de las mayores brechas de la comuna. 

Con respecto a la funcionalidad urbana , identifica su principal problemática en el manejo de las 

actividades e infraestructuras de mayor impacto. 

¶ La actividad turística y la temporalidad del uso del territorio costero comun al generan una 

presión al metabolismo urbano, provocando colapsos en el sistema de conurbaciones 

comunal, en su red vial, en la gestión de residuos domiciliarios y en el suministro de agua. 

¶ La actividad productiva que en la comuna se presenta es actividad industrial peligrosa 

ubicada al sur de la localidad de Ventanas conformando en núcleo industrial Quintero 

Puchuncaví, establecido por el Plan Regulador Metropolitano de Valparaíso. Los efectos de 

esta actividad en la funcionalidad urbana se definen en tres grandes problemáticas para la 

planificación, como peligro para la población evaluado como riesgo antrópico, como 

actividad de soporte para la relación empleo residencia y como desarrollo de actividades 

complementarias a su uso.   

Sobre la intensidad de oc upación del suelo, las problemáticas identificas están relacionadas a la 

intensidad edificatoria en el borde costero, la densidad de viviendas en altura genera externalidades 

en la percepción del paisaje natural que en tramos del borde costero como en Maitencillo y Horcón 

se encuentra modificado. 

Las problemáticas asociadas a la movilidad sostenible, de conectividad y accesibilidad  se 

manifiestan de modo distinto según la temporalidad de uso del sistema de conurbaciones comunal.  

Las principales vías de conexión intercomunal son la ruta F-30E, que cruza la comuna de norte a sur, 

contigua a sus principales centro poblados äLa Laguna, Maitencillo, Puchuncaví, La Greda y 

Ventanasä y, las ruta F-20 que conecta el interior de la región con el litoral por el sur d e la comuna 

de Puchuncaví. Ambas vías son utilizadas para transporte de carga desde y hacia el Complejo 

Industrial Ventanas, y son fuertemente transitadas en época estival para acceso a los balnearios de 

la comuna de Puchuncaví y litoral norte de la Región de Valparaíso. En consecuencia, funcionarios 

municipales señalan la necesidad de ensanche de la ruta F-30 E para dar cabida al flujo que en ella 

se genera. 

A nivel intracomunal, destacan Avenida Principal en la conurbación Ventanas ä La Chocota ä 

Horcón, y Avenida Los Pescadores de conexión entre La Chocota y la ruta F-30E. En Maitencillo la 

Av. del Mar constituye el eje de conectividad costera desde Marbella hacia el límite norte comunal. 

Respecto al intercambio de materia y energía  entre el sistema urbano y entorno destacan las 

problemáticas respecto a la disponibilidad de agua potable, donde la mayor parte de las áreas 

urbanas consolidadas se encuentran fuera del territorio operacional y área de concesión de la 

empresa sanitaria ESVAL S.A., con excepción de la capital comunal. Otra situación relevante en esta 
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materia es la contaminación ambiental que presenta la comuna,  que la pone en condición 

deæZona saturadaç por anh²drido sulfuroso y material particulado. Las localidades contiguas al 

Complejo Industrial Ventanas: Ventanas y La Greda, y en menor medida La Chocota y Horcón, son 

aquellas localidades que se ven directamente involucradas en la contaminación ambiental generada 

por la actividad industrial peligrosa, según lo demuestran las estaciones de monitoreo y los efectos 

de episodios de emergencia ambiental suscitados en la comuna.16 

Entre las problemáticas asociadas a la cohesión social en los sistemas urbanos  se identifica la 

segregación y/o exclusión social urbana dada por una amplia brecha socioeconómica entre el borde 

costero norte y sur de la comuna, en el sector norte se presenta una alta plusvalía del valor del 

suelo, concentrando segundas viviendas de alto estándar; mientras las localidades ubicadas al sur 

de la comuna concentran población de menores recursos económicos y una desvaloración del suelo 

producto de las externalidades negativas generadas por el Centro Industrial Ventanas. 

En términos de la interacción del desarrollo urbano con la conservación y protección de la 

biodiversidad y el suelo  de vocación agrícola , cabe señalar en la comuna presenta sólo un 17% 

de suelos de capacidad agrícola, siendo un porcentaje menor de ellos ocupados por urbanización 

entorno al estero Puchuncaví. La mayor problemática en materia de conservación y paisaje natural 

se presenta en el borde costero, donde la urbanización ha ido ocupando sectores de alto valor para 

el mantenimiento de los ecosistemas y la biodiversidad, tales como acantilados costeros y ribera del 

humedal La Laguna. Dichas intervenciones modifican el paisaje natural y su expansión amenaza 

hábitats de relevante biodiversidad (por ejemplo: piqueros, chungungos y bosque de bellotos del 

norte). Esta fragilidad e importancia del borde costero y humedal La Laguna es reconocida por el 

Ministerio del Medio  Ambiente estableciendo la categoría de Sitios Prioritarios para la Conservación 

de la Biodiversidad a los æAcantilados de Quirillucaç y æEstero Catapilcoç. 

Finalmente, en lo relativo a la conservación y/o protección del patrimonio cultural e inmueble , 

en la comuna solo se presenta con protecci·n oficial el Monumento Hist·rico æSitio Balneario 

Popular y Campo de Prisioneros Melinkaç. El PRC 2009 vigente no reconoce ning¼n inmueble ni 

zona de conservación histórica en las áreas urbanas comunales. 

 
 

Los antecedentes previos indican que la generalidad de las localidades objeto del Estudio sólo 

cuentan con factibilidad de agua potable a través de sistemas precarios y que no cubren el territorio 

urbano dentro de los límites del Plan Regulador del año 2009, y que un territorio mayor no cuentan 

con factibilidad de alcantarillado, ya sea porque no existe empresa concesionaria que otorgue el 

servicio y/o porque no se cuenta con la infraestructura sanitaria suficiente; no se puede desconocer 

que el crecimiento de las localidades dentro del área urbana del PRC 2009 y de las áreas de 

extensión urbana del PREMVAL  y del PIV SBCN, no se ha visto frenado por ello. 

 

LOCALIDAD IPT AGUA POTABLE ALCANTARILLADO 

HORCÓN PRC 2009 Existe un sistema de Agua 

Potable Rural que da el servicio 

Existe un sistema de Alcantarillado 

administrado por la Municipalidad 

                                                   
16 Mayor información en Anexo 3. Estudio de Riesgos Antrópicos. 
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LOCALIDAD IPT AGUA POTABLE ALCANTARILLADO 

principalmente al sector céntrico 

y más antiguo de la localidad de 

Horcón, que no comprende todo 

el radio urbano del PRC 2009. 

con aproximadamente  500 

empalmes,  que no admite nuevas 

conexiones, que no comprende 

todo el radio urbano del PRC 2009, 

y corresponde a un porcentaje 

menor que el cubierto por el APR. 

LA CHOCOTA PRC 2009 y AEU 

PIV SBCN 

El sistema de Agua Potable Rural 

Horcón, da el servicio a 

propiedades que se emplazan 

con frente a calle Principal, que 

comprende una parte mínima 

del radio urbano del PRC 2009. 

No existe colector de  aguas 

servidas que otorgue servicio a la 

localidad. 

VENTANAS PRC 2009 y AEU 

PIV SBCN 

Existe una Cooperativa de Agua 

Potable CAPOVEN, que da el 

servicio a propiedades del sector 

céntrico y más antiguo de la 

localidad,  que no comprende 

todo el radio urbano del PRC 

2009. 

Existe un sistema de Alcantarillado 

precario, administrado por la 

Municipalidad, que no admite 

nuevas conexiones, y corresponde 

a un porcentaje menor que el 

cubierto por CAPOVEN. 

LA GREDA PREMVAL Existe un sistema de Agua 

Potable Rural La Greda, que da 

el servicio al sector céntrico y 

antiguo de la propiedad, que no 

comprende toda el área de 

extensión urbana del PREMVAL 

2013. 

No existe colector de  aguas 

servidas en funcionamiento que 

entregue servicio a la localidad. 

CAMPICHE  Existe un sistema de Agua 

Potable Rural Campiche, que da 

el servicio a propiedades 

céntrico y más antiguo de la 

localidad, que no comprende 

toda el área de extensión urbana 

del PREMVAL 2013. 

No existe colector de  aguas 

servidas que entregue servicio a la 

localidad. 

PUCHUNCAVÍ PRC 2009 Existe concesión de Agua 

Potable de ESVAL, que da el 

servicio a la mayor parte de las 

propiedades dentro del radio 

urbano del PRC 2009. 

Existe concesión de Alcantarillado 

de ESVAL, que da el servicio a la 

mayor parte de las propiedades 

dentro del radio urbano de la 

localidad. 

EL PASO ä EL 

RUNGUE 

AEU PIV SBCN Existe un sistema de Agua 

Potable Rural en ambas 

localidades de El Paso  y de El 

Rungue, que da el servicio a 

propiedades del sector céntrico  

y más antiguo de las localidades, 

que no comprende toda el área 

de extensión urbana del PIV 

SBCN 1996-2004. 

No existe colector de  aguas 

servidas que otorgue servicio a la 

localidad. 

MAITENCILLO PRC 2009 y AEU 

PIV SBCN 

Existe una concesión de Agua 

Potable de ESVAL aprobada 

recientemente el año 2018, que 

da factibilidad del servicio a las 

Existe concesión de Alcantarillado 

de ESVAL aprobada recientemente 

el año 2018, que da factibilidad del 

servicio a las propiedades del 
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LOCALIDAD IPT AGUA POTABLE ALCANTARILLADO 

propiedades del sector céntrico 

y más antiguo de la localidad,  

que no comprende todo el radio 

urbano del PRC 2009. No 

obstante, la infraestructura 

sanitaria necesaria para 

concretar la dación, no se 

encuentra ejecutada. 

sector céntrico y más antiguo de la 

localidad, que no comprende todo 

el radio urbano del PRC 2009. No 

obstante, la infraestructura sanitaria 

necesaria para concretar la dación, 

no se encuentra ejecutada. 

LA LAGUNA PRC 2009 y AEU 

PIV SBCN 

Existe un sistema de Agua 

Potable Rural La Laguna, que da 

el servicio a propiedades 

céntrico y más antiguo de la 

localidad, que no comprende 

todo el radio urbano del PRC 

2009. 

No existe colector de  aguas 

servidas que otorgue servicio a la 

localidad. 

Fuente: Municipalidad de Puchuncaví, 2020 

No obstante lo anterior, en los sectores que no existe empresa concesionaria se proyectan sistemas 

particulares de agua potable y alcantarillado, algunos aprobados por la SEREMI de Salud,  tanto 

para viviendas unifamiliares, como para conjuntos de viviendas, edificios de departamentos, 

comercios, oficinas, et.; tanto fuera como dentro del Límite Urbano vigente. Destaca el importante 

crecimiento residencial y/o comercial en las siguientes localidades: 

 

TIPO PROYECTO  LOCALIDADES PERMISO SANITARIO 

Residencial dentro y 

fuera del radio urbano 

del PRC 2009 

LA CHOCOTA Soluciones particulares con y sin aprobación de la 

SEREMI de Salud 

Residencial y comercial EL PASO ä EL RUNGUE frente 

a vía F-30E fuera del radio 

urbano del PRC 2009, en 

área de extensión urbana. 

Agua potable de APR o aprobado por la SEREMI de 

Salud y alcantarillado aprobado por la SEREMI de 

Salud. 

MAITENCILLO todas las 

edificaciones regulares 

(viviendas individuales, 

edificios de departamentos, 

comercios, oficinas) 

existentes en el AU del PRC 

2009 y en AEU del PIV SBCN. 

Autorizadas acreditando factibilidad de agua 

potable y alcantarillado mediante la presentación 

de los correspondientes proyectos particulares 

aprobados por la SEREMI de Salud, toda vez que 

recién en el año 2019 la empresa sanitaria Esval 

comenzó a otorgar factibilidades del servicio. Al 

respecto cabe señalar, que a la fecha de hoy no se 

ha ejecutado ninguna obra de infraestructura 

sanitaria asociada a dicha factibilidad de dotación 

de servicio de agua potable y alcantarillado. 

Proyectos acogidos a 

condominio en su 

modalidad tipo B  

Entre localidades de 

PUCHUNCAVÍ, EL RUNGUE y 

MAITENCILLO 

(El Boldo del Mollar, La 

Hijuela, La Divisa, Polo 

Maitencillo, Parque 

Eucaliptus) 

Proyectos particulares colectivos de agua potable y 

proyectos individuales de alcantarillado. 
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TIPO PROYECTO  LOCALIDADES PERMISO SANITARIO 

MAITENCILLO (Lomas 

Blancas, Terramar, Lomas del 

Mar) 

Proyectos particulares colectivos de agua potable y 

proyectos individuales de alcantarillado aprobados 

por la SEREMI de Salud de la Región. 

Proyectos acogidos a 

condominio en su 

modalidad tipo A en 

AEU 

MAITENCILLO (Entre Lomas) Proyecto particular colectivo de agua potable y 

proyecto individual de alcantarillado. 

MAITENCILLO (Lomas de 

Maitencillo) 

Proyecto particular colectivos de agua potable 

aprobado por la SEREMI de Salud de la Región y 

convenio de dotación de agua potable suscrito con 

ESVAL. 

Parcelaciones agrícolas 

aprobadas por el SAG 

en AEU 

MAITENCILLO (El Mirador y 

Las Hermanas) 

Proyecto particular colectivo de agua potable y 

proyecto individual de alcantarillado, aprobados 

por la SEREMI de Salud de la Región de Valparaíso 

Fuente: Municipalidad de Puchuncaví, 2020 

 

N° PROYECTO DESCRIPCIÓN PERMISO SANITARIO 

1 Bahía Pelícanos Edificios de departamentos Sistema particular de agua potable de APR y 

Alcantarillado aprobado por la SEREMI de Salud 

2 Altomar Edificios de departamentos Sistemas de agua potable y alcantarillado 

aprobados por la SEREMI de Salud 

3 Costa Quilén Edificios de departamentos y 

condominios de viviendas 

unifamiliares 

Sistemas de agua potable y alcantarillado 

aprobados por la SEREMI de Salud. 

4 Escuela La Chocota, Escuela Especial Amanecer Sistema de Agua potable de APR y sistema de 

Alcantarillado aprobado por la SEREMI de Salud. 

5 Escuela Básica La Greda Sistema de agua potable de APR y sistema de 

Alcantarillado aprobado por la SEREMI de Salud. 

6 Proyecto El Alto Loteo dentro de los límites 

urbanos del PRC 2009 

Presenta certificado de factibilidad de agua 

potable y alcantarillado, emitido ´por la sanitaria  

SERVICIO SANITARIOS EL MOLINO UNO 

LIMITADA. (La empresa tiene Concesión por 

Decreto N° 205 de fecha 20.03.2014) 

7 Loteo El Yatching o 

Tacna 

Gran cantidad de lotes, 

inserto en el área urbana de la 

localidad de Maitencillo. A la 

fecha de hoy se encuentra 

fuertemente edificado con 

viviendas unifamiliares.  

Sistemas de agua potable y alcantarillado 

individuales aprobados por la SEREMI de Salud 

8 Complejo Turístico 

Marbella 

Gran cantidad de lotes en 

régimen de Condominios 

Tipos A y B, que contemplan 

viviendas y edificios de 

departamentos, club house, 

bombas de servicio, 

emplazado fuera del radio 

urbano, en el área de 

extensión urbana del PIV 

SBCN 

Sistemas colectivos de agua potable y 

alcantarillado aprobados por la SEREMI de Salud 

de la Región 
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N° PROYECTO DESCRIPCIÓN PERMISO SANITARIO 

9 Grandes comercios 

dentro del área 

urbana del PRC 

2009 

Ferretería Higuerillas, Lider, 

Tottus 

Aprobados con proyectos particulares 

aprobados por la SEREMI de Salud 

Fuente: Municipalidad de Puchuncaví, 2020 

 
 

La vialidad estructurante del PRC 2009 presenta importantes diferencias en estructura y dinamismo 

entre las localidades urbanas. La cabecera comunal está constituida principalmente por vialidad 

existente (94%) al momento del diseño del instrumento de planificación vigente, con tan solo un 1% 

de vías proyectadas como aperturas.  

 

En tanto, Maitencillo y la conurbación sur de la comuna presentan un porcentaje comparativamente 

mayor de vías proyectadas que la cabera comunal, con 30%, 22%, 45% y 10% para Maitencillo, 

Horcón, La Chocota y Ventanas, respectivamente.  

 

La Chocota es donde se presenta el mayor dinamismo en cuanto a consolidación de vialidades 

proyectadas, con la materialización de alrededor del 30% de la vialidad proyectada a la fecha (12% 

del total de la vialidad estructurante de la localidad). En el resto de las localidades no se han 

materializado las vías proyectadas. 

 

Para la localidad de PUCHUNCAVÍ, el 94% de la 

vialidad estructurante del PRC 2009 corresponde a 

vialidad existente. 
El 7% restante corresponden a ensanches y aperturas 

proyectadas en el sector centro oriente de la localidad 

(imagen a la derecha), que a la fecha se encuentran 

sin ejecutar. 

 

 
 
En el análisis de consolidación de la vialidad se 

establece que el 20% de las vías existentes no 

cumplen con el ancho de definido en la Ordenanza a 

la fecha.  

 
 

Además, se identifican tres vías: calle El Progreso, Av. La Paz y calle Las Ilusiones (destacadas con flechas 

rojas en la imagen a continuación), que no son consideraras como estructurante del PRC 2009, y podrían 

adquirir dicha condición sumando 1.135 metros lineales vialidad estructurante en la localidad. 
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Para la localidad de MAITENCILLO, el 70% de la vialidad 

estructurante del PRC 2009 corresponde a vialidad 

existente. 

 
El 30% restante corresponden a extensas aperturas 

proyectadas para dar continuidad de vías existentes que a la 

fecha se encuentran sin ejecutar. De ellas, las proyecciones 

de calles Ricardo y Norma hacia calle Padre del Río 

requieren revisión de trazado como se destaca en círculo 

amarillo en las imágenes.  
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Del análisis de consolidación de la vialidad se establece que 

alrededor del 50% de las vías existentes en Maitencillo 

presentan un ancho menor al establecido en la Ordenanza 

del PRC 2009.  

 

Además, la restitución muestra que gran parte de las vías 

estructurantes interiores de la localidad se encuentran 

materializadas como caminos de tierra. 

 

 
 

En HORCÓN, el 78% de la vialidad estructurante del PRC 2009 corresponde a vialidad existente. El 22% 

restante son aperturas proyectadas que a la fecha se encuentran sin ejecutar. 

 

 
 
De la revisión y análisis de la vialidad estructurante del PRC 2009, se establece que alrededor del 70% de 

las vías existentes presentan ancho menor que el definido en Ordenanza. Además, de la restitución se 

identifica la necesidad de ajustar los trazados proyectados de Camino Caucau y la Vía 14 definida para el 

sector de La Chocota, como se muestra en el círculo amarillo de la imagen.  
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En LA CHOCOTA, el 55% de la vialidad estructurante del PRC 2009 corresponde a vialidad existente. El 

33% restante corresponden a aperturas proyectadas que a la fecha se encuentran sin ejecutar. En tanto, 

existe un 12% de la vialidad estructurante (27% de la vialidad proyectada) que se ha materializado al año 

2020 en su mayoría mediante caminos de tierra. 

 

 
 

De la revisión y análisis de la vialidad estructurante proyectada en el PRC 2009, se establece que 

prácticamente el 100% de las vías existentes y proyectadas materializadas presentan un ancho menor al 

establecido en Ordenanza. 

 

Además, de la restitución se identifica la necesidad de ajustar los trazados proyectados de las Vías 5, 6, 7, 

12 y 14, como se indica en amarillo para algunos trazados en la imagen a continuación.  
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En VENTANAS, el 90% de la vialidad 

estructurante del PRC 2009 corresponde a vialidad 

existente. De ellas, el 50% presentan un ancho 

menor al definido en Ordenanza y, algunas vías 

consideradas como existentes: Av. Los Cataños 

(imagena la derecha) y Lagunillas, no se observan 

como materializadas en su totalidad según la 

restitución. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

El riesgo de tsunami es el más evidente e internalizado por la población local, considerando que 

gran parte de las áreas urbanas se desarrollan en el borde costero de la comuna. Los tsunamis son 

procesos que se generan en respuesta a perturbaciones intensas y de corta duración en masas de 

agua. Los que se generan en la comuna de Puchuncaví se asocian a terremotos de subducción, 

como respuesta a movimientos verticales bruscos y repentinos en el fondo marino resultante del 

desplazamiento que hay entre las dos placas. Por lo tanto, uno de los factores condicionantes de 
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este fenómeno es la cercanía que tiene Chile a una zona de subducción. Por otro lado, la baja 

elevación con respecto al nivel del mar que tienen las zonas litorales es otro factor que permite el 

ingreso del mar al continente, facilitando que ocurra este tipo de peligro.  

 

 
 

La actividad del Complejo Industrial 

Ventanas äCIV- es el principal riesgo 

antrópico de la comuna, cuya 

contaminación ha generado la declaración 

de zona saturada por material 

particulado MP10 y SO2 a las comunas de 

Concón, Quintero y Puchuncaví desde los 

años 9017. 

La declaratoria por Material Particulado 

Fino Respirable MP2,5 como 

concentración anual, zona latente por el 

mismo contaminante como concentración 

de 24 horas, y zona latente por Material 

Particulado Respirable MP10, desde el año 

2015 mediante D.S. Nº10 del Ministerio 

del Medio Ambiente comprende las 

comunas de Concón, Quintero y 

Puchuncaví de la Región de Valparaíso.  

 

Figura 4-12 Complejo Industrial Ventanas 

 
Fuente: PROCUIDAD Consultores, 2019; con base en 

https://pras.mma.gob.cl/desarrollo_historico_ventanas/ 
 

La contaminación ambiental está influenciada además por los fenómenos de inversión térmica, 

tanto de superficie como de altura, la velocidad del viento y la presencia de nubes bajas costeras. La 

frecuencia e intensidad de dichos fenómenos meteorológicos controlan el aumento de las 

concentraciones de contaminantes en las cercanías de las fuentes industriales, generando el 

fenómeno conocido como "fumigación costera" consistente en un rápido crecimiento de la capa de 

mezcla durante las horas de transición matinal (noche/día) y la consecuente mezcla vertical de los 

contaminantes, emitidos típicamente durante la noche desde fuentes industriales. Lo anterior, se 

traduce en un fuerte aumento de las concentraciones de contaminantes en las horas de la mañana y 

cerca del mediodía. 

 

Para controlar la generación de material contaminación por el CIV, desde 30 de marzo del año 2019 

rige el æPlan de Prevenci·n y Descontaminaci·n Atmosf®rica para las Comunas de Conc·n, 

Quintero y Puchuncav²ç, aprobado el 27 de diciembre del a¶o 2018. El objetivo del Plan es evitar la 

                                                   
17 D.S. N° 346 de 1993 del Ministerio Agricultura y mediante D.S. N° 252 de 1992 del Ministerio de 

Minería se aprobó el Plan de Descontaminación Atmosférico del Complejo Industrial Ventanas. 

https://pras.mma.gob.cl/desarrollo_historico_ventanas/
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superación de la norma primaria de calidad ambiental para material particulado respirable MP10 

(D.S. N°59/1998 de MINSEGPRES) como concentración anual, y de la norma primaria de calidad 

ambiental para material particulado fino respirable MP2,5 (D.S. N°12/2011 del MMA), como 

concentración de 24 horas, y recuperar los niveles señalados en la última norma mencionada, como 

concentración anual, en un plazo de 5 años. 

 

Si bien toda la comuna de 

Puchuncaví -en conjunto con las 

comunas de Quintero y Concón- se 

encuentra dentro de la Zona 
Saturada , las estaciones de 

monitoreo en la comuna se 

presentan desde el Complejo 

Industrial Ventanas hasta la 

localidad de Puchuncaví sin 

contemplar el seguimiento de las 

variables ambientales en el extremo 

norte de la comuna. 

 

Figura 4-13 Estaciones de monitoreo comuna de Puchuncaví 

 
Fuente: Sistema de Información Nacional de Calidad del Aire äSINCA- 

En materia de riesgos, además el Informe Final Implementación del Proceso APELL: Concientización 
y Preparación para Emergencias a Nivel Local en las Comunas de Quintero y Puchuncaví 
(IdeAmbiente, 2015) establece un alto riego de accidentes industriales en el Complejo Industrial 

Ventanas considerando: incendios, fugas y derrames de sustancias, explosiones, tsunamis y 

terremotos, efecto dominó y radiación térmica, de acuerdo a distintos escenarios. 

 
Figura 4-14 Matriz de riesgos faja industrial 

 
BAJO MEDIO ALTO EXTREMO 

Fuente: Informe Final Implementación del Proceso APELL: Concientización y Preparación para Emergencias a Nivel Local en 

las Comunas de Quintero y Puchuncaví, IdeAmbiente - 2015. 
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Como se determinó en Informe de Implementación APELL si bien existe probabilidad de ocurrencia 

de accidentes (fugas o derrames, tsunami o terremotos, efecto dominó), en caso de que éstos se 

produjeran tendrían un impacto moderado sobre el entorno. Sobre todo respecto de las actividades 

industriales contiguas a las áreas urbanas de la comuna de Puchuncaví: Ventanas y La Greda, dadas 

por AES GENER, CODELCO, cuyas plantas de proceso productivo continuo manipulan sólidos 

inflamables. 

Si bien no se cuenta con información que permita establecer el área que podría verse involucrada 

en un accidente industrial, especialmente respecto a Puerto Ventanas, cabe tener presente que el 

curso del estero Puchuncaví-Campiche resulta una barrera natural frente a un siniestro de incendio. 

Ante una explosión, resulta pertinente tener como referencia los efectos simulados del Informe de 

Implementación APELL , donde mediante el software especializado ALOHA se estableció el área 

involucrada y efectos de un accidente por transporte de Gas Licuado de Petróleo ä Gas Propano 

Licuado (BLEVE). 

En el caso de la instalación de Puerto Ventanas ätambién contigua a las áreas urbanas antes 

mencionadas, que constituye un terminal para recepcionar y despachar petróleo, productos limpios 

y gases licuadosä, un accidente por explosión constituye la situación más catastrófica (afecta toda la 

comunidad, posibilidad de generar muertos) aunque poco probable de ocurrencia según el citado 

informe. 

El área de influencia de un accidente industrial dependerá del tipo de accidente (explosión, nubes 

de vapor, líquido congelante, rollover, incendio en balsa, incendio de llamarada, ruptura o 

desajustes en los brazos de carga de combustibles en los camiones cisterna, falla estructural del 

tanque, ruptura catastrófica).  

Considerando las distancias establecidas en la simulación, y suponiendo se generase un accidente 

de gran magnitud (BLEVE) en los límites norte de las instalaciones del Puerto Ventanas, la onda 

expansiva se trasladaría en una 360 metros al sur, quedando la población de Ventanas y La Greda 

fuera de la zona roja, como se muestra en la figura a continuación.  

 

Figura 4-15 Simulación ALOHA para accidente 

BLEVE en cruce Ventanas ï La Greda  

 

Zona Roja de Amenaza Radiación Térmica 10.0 kW/(m2) 357 

m = Potencialmente letal en 60 sec. 

Zona Naranja de Amenaza Radiación Térmica 5.0 kW/(m2) 

505 m = Quemaduras de 2do grado en 60 sec. 

Zona Amarilla de Amenaza Radiación Térmica 2.0 kW/(m2) 

788 m = Sensación de dolor en 60 sec. 

Figura 4-16 Simulación accidente BLEVE en 

Puerto Ventanas 

 

Zona Roja de Amenaza Radiación Térmica 10.0 kW/(m2) 357 

m = Potencialmente letal en 60 sec. 

Zona Naranja de Amenaza Radiación Térmica 5.0 kW/(m2) 
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505 m = Quemaduras de 2do grado en 60 sec. 

Zona Amarilla de Amenaza Radiación Térmica 2.0 kW/(m2) 

788 m = Sensación de dolor en 60 sec. 

Fuente: Informe Final Implementación del Proceso APELL: Concientización y Preparación para Emergencias a Nivel Local en 

las Comunas de Quintero y Puchuncaví, IdeAmbiente - 2015. 

La vulnerabilidad de las áreas urbanas frentes a estos riegos antrópicos, as i como a riesgos de 

incendios forestales y accidentes en tránsito de mercancías peligrosas fueron analizados en el El 

Estudio de Riesgos Antrópicos se efectuó respondiendo a lo establecido en artículo 2.1.17. OGUC y 

en la Circular DDU 227 del 1 de diciembre del 2009. 

 

 

Las matrices de análisis de vulnerabilidad y peligros de riegos antrópicos de las áreas urbanas, en 

virtud de los antecedentes segundarios disponibles, arroja que el mayor peligro antrópico de la 

comuna es la actividad del CIV, siendo las localidades de Ventanas y la Greda más vulnerables a los 

efectos de la contaminación ambiental y accidentes industriales potenciales; sin embargo, al ser una 

actividad antrópica se reconoce la capacidad como la voluntad y obligación de efectuar acciones 

para evitar los peligros, por cuanto existen protocolos, planes y medidas de prevención de los 

peligros generados por el Complejo Industrial Ventanas, donde se establecen mecanismos de 

control periódicos y responsables de los mismos. 

 

La presencia del CIV en la comuna se encuentra normada por el instrumento de planificación de 

jerarquía mayor PREMVAL, donde se define las normas de emplazamiento; en tanto, su 

funcionamiento es regulado por l a normativa sanitaria y sectorial relativa a las actividades 

industriales peligrosas.  
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PELIGRO  VULNERABILIDAD 

La Laguna Maitencillo  Puchuncaví  La Greda Ventanas La Chocota Horcón  

Incendio Forestal  Si bien todas las localidades urbanas de la comuna se encuentran contiguas o presentan bosques interiores, por lo cual presentan posibilidad 

de sufrir los efectos de un incendio forestal, se trata de formaciones vegetacionales de baja envergadura respecto a las superficies de bosques 

al interior de la comuna. 

Zona Industrial  Dada las distancias de estas localidades respecto al 

Complejo Industrial Ventanas (entre 6 y 11 Km aprox.), 

se considera una baja vulnerabilidad respecto a 

emergencias ambientales y accidentes industriales. 

Ambas localidades se encuentran 

contiguas al Complejo Industrial 

Ventanas, por lo cual se ven afectadas 

directamente por las emergencias 

ambientales generadas por dicha 

actividades y, se podrían ver afectadas 

por accidente industrial con 

consecuencias catastróficas. 

Ambas localidades, que se encuentran a 

una distancia de 2,5 y 4 Km. aprox. 

respectivamente, se ven afectadas por las 

emergencias ambientales generadas en 

el Complejo Industrial Ventanas. 

Transporte de 

mercancías 

peligrosas  

Todas las localidades que presentan algún sector de su área urbana contiguo a la ruta F-30 E, son 

potencialmente vulnerables ante un accidente por transporte de mercancías peligrosas en la citada 

ruta. Se considera riesgo medio por cuanto dicha ruta no se encuentra al interior de las áreas 

urbanas consolidadas. 

No se considera riesgo por transporte de 

sustancias peligrosas para ambas 

localidades por cuanto se encuentran 

alejadas de las rutas críticas por las 

cuales se transporta mercancías 

peligrosas, a saber: ruta F-30 E y F-20. 

Fuente: PROCIUDAD Consultores. 

PELIGRO  CAPACIDADES 

La Laguna Maitencillo  Puchuncaví  La Greda Ventanas La Chocota Horcón  

Incendio Forestal  Se considera un riesgo bajo por cuanto existen protocolos, planes y medidas de prevención de incendios forestales, donde la Oficina de 

Emergencias de la Municipalidad de Puchuncaví debe actuar en forma coordinada con ONEMI y CONAF en las campañas preventivas e 

informativas a la comunidad, especialmente en época estival donde el aumento de la población flotante y las altas temperaturas incrementan 

el peligro de incendio s forestales. 

Zona Industrial  Se considera bajo riesgo por cuanto las localidades de 

encuentran alejadas de la fuente de peligro, y que 

existen protocolos, planes y medidas de prevención de 

los peligros generados por el Complejo Industrial 

Ventanas, donde se establecen mecanismos de control 

periódicos y responsables de los mismos. 

Se considera riesgo medio por cuanto si 

bien las localidades de encuentran 

contiguas a la fuente de peligro; existen 

protocolos, planes y medidas de 

prevención de los peligros generados 

por el Complejo Industrial Ventanas, 

donde se establecen mecanismos de 

Se considera bajo riesgo por cuanto las 

localidades de encuentran relativamente 

alejadas de la fuente de peligro, y que 

existen protocolos, planes y medidas de 

prevención de los peligros generados 

por el Complejo Industrial Ventanas, 

donde se establecen mecanismos de 
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control periódicos y responsables de los 

mismos. 

control periódicos y responsables de los 

mismos. 

Transporte de 

mercancías 

peligrosas  

Se considera un riesgo medio por cuanto existen protocolos, planes y medidas de prevención de 

accidentes por transporte de mercancías peligrosas, donde la Oficina de Emergencias y la Oficina 

de Tránsito de la Municipalidad de Puchuncaví debe actuar en forma coordinada con las empresas, 

y los Ministerios de Transporte y de Obras Públicas para generar acciones tendientes a evitar la 

ocurrencia de accidentes. 

Las localidades no se ven expuestas a las 

rutas críticas de riesgo por transporte de 

mercancías peligrosas. 

Fuente: PROCIUDAD Consultores. 
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El Diagnóstico Ambiental Estratégico ɀDAEɀ es el resultado de un proceso metodológico de análisis ambiental - 
territorial con visión estratégica, donde a partir de la priorización de los problemas y preocupaciones ambientales y 
de sustentabilidad, y de los valores ambientales y culturales, identificados y validados participativamente; cuya 
integración constituyen los temas ambientales y de sustentabilidad claves para la planificación urbana comunal. 

Finalmente, para cada tema ambiental clave se establecieron los Factores Críticos de Decisión ɀFCD-, es decir, los 
elementos de éxito y foco central de las cuestiones estratégicas de ambiente y sustentabilidad para el 
cumplimiento de los Objetivos Ambientales y Criterios de Sustentabilidad del Plan, identificadas en apartado 
14.1.2. 

Figura 4-17 Esquema proceso Diagnóstico Ambiental Estratégico 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores. 

 

ASPECTOS AMBIENTALES, CULTURALES Y DE 

SUSTENTABILIDAD IDENTIFICADOS 

PRIORIDAD EN FUNCIÓN DE LAS ATRIBUCIONES 

DEL PRC 

1 

ABORDABLE 

POR EL PRC 

2 

ABORDABLE 

INDIRECTAMENT

E POR EL PRC 

3 

NO 

ABORDABLE 

POR EL PRC 

VALORES 

AMBIENTALES 

Borde costero X   
Humedal La Laguna X   

VALORES 

CULTURALES 

Edificaciones históricas - 

patrimoniales X   

Iglesias y cementerio X   
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ASPECTOS AMBIENTALES, CULTURALES Y DE 

SUSTENTABILIDAD IDENTIFICADOS 

PRIORIDAD EN FUNCIÓN DE LAS ATRIBUCIONES 

DEL PRC 

1 

ABORDABLE 

POR EL PRC 

2 

ABORDABLE 

INDIRECTAMENT

E POR EL PRC 

3 

NO 

ABORDABLE 

POR EL PRC 

Caletas X   
Festividades religiosas y 

tradicionales de campo  X  

PROBLEMAS 

AMBIENTALES 

Externalidades del Complejo 

Industrial Ventanas  X  

Cobertura sanitaria  X  
Microbasurales X   

PREOCUPACIONES 

DE 

SUSTENTABILIDAD 

Crecimiento urbano irregular X   
Vías de evacuación para riesgos 

por tsunami X   
Infraestructura vial de nivel 

intercomunal  X  
Articulación intracomunal 

(desequilibrio socioeconómico)  X  

Fuente: PROCIUDAD Consultores. 

 

Como resultado del análisis se establece que la mayoría de los aspectos ambientales, culturales y de 

sustentabilidad identificados de manera participativa en el Marco del Problema resultan prioritarios para la 

planificación urbana comunal, ya que son abordables por el instrumento de planificación urbana comunal 

de manera directa (primera prioridad) e indirecta (segunda prioridad). Para el caso de las æExternalidades 

negativas del Complejo Industrial Ventanas, las acciones que puede establecer el Plan serán sobre las 

áreas urbanas contiguas al Complejo Industrial que se ven afectadas por las externalidades negativas de la 

Zona Industrial; esto mediante soluciones tales como: incorporación de áreas verdes, menores densidades, 

usos de infraestructura, equipamientos comerciales, etc. 

 

La integración de los aspectos prioritarios permite establecer los temas ambientales y de sustentabilidad 

que resultan claves para la planificación urbana comunal, a saber: uso del suelo urbano-rural, conservación 

del patrimonio y calidad ambiental; los cuales son identificados teniendo como referencia los temas y 

subtemas ambientales establecidos en la æConferencia de la Red Regional de Información Ambiental de 

Am®rica Latina y el Caribe (REIN)ç18. 

 

COMPONENTE DEL MARCO DEL PROBLEMA TEMA AMBIENTAL  

PRIORITARIO 

SUBTEMA AMBIENTAL 

PRIORITARIO ASPECTO PRIORIZADO PRIORIZACIÓN 

Borde costero 1 Conservación del 

patrimonio  

Áreas de valor natural 

Humedal La Laguna 1 

Edificaciones históricas - 1 Patrimonio cultural 

                                                   
18 Informados en æGuía de orientación para incorporar la dimensión ambiental en procesos de ordenamiento 

territorial sustentableç (Ministerio del Medio Ambiente, 2015). 
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patrimoniales 

Iglesias y cementerio 1 

Caletas 1 

Externalidades del Complejo 

Industrial Ventanas 

2 Calidad ambiental Calidad del aire y pasivos 

ambientales 

Cobertura sanitaria 
2 Disponibilidad y calidad del 

agua 

Microbasurales 1 Residuos 

Crecimiento urbano irregular 1 Uso del suelo urbano Uso residencial 

Articulación intracomunal 

(desequilibrio socioeconómico) 

2 Distribución y accesibilidad 

a equipamientos y áreas 

verdes 

Vías de evacuación para riesgos 

por tsunami 

1 Conectividad Riesgos 

Infraestructura vial de nivel 

intercomunal 

2 Vialidad estructurante 

intracomunal 

Fuente: PROCIUDAD Consultores. 

 

 
 

Los Factores Críticos de Decisión äFCDä identificados a partir de los temas ambientales prioritarios para un 

desarrollo urbano sustentable, corresponden a los elementos de éxito y foco central de las cuestiones 

estratégicas del ambiente y la sustentabilidad; siendo el resultado de un proceso metodológico de análisis 

del sistema territorial y sus componentes desde una mirada estratégica que permita abordar las materias 

ambientales claves para un desarrollo sustentable de la comuna desde la planificación urbana. 

 

TEMA AMBIENTAL 

PRIORITARIO 

OBJETIVOS AMBIENTALES RELACIONADOS FACTORES CRÍTICOS DE 

DECISIÓN IDENTIFICADOS 

Conservación del 

patrimonio  

OA 1: Fomentar el cuidado de los atributos ambientales 

y ecosistemas de valor ecológico del territorio: Sitio 

Prioritario para la Conservación de la Biodiversidad 

æAcantilados de Qurillucaç y humedal La Laguna, 

contemplado una zonificación que considere las 

adecuadas restricciones al crecimiento urbano en el 

borde costero y del humedal. 

CS: ordenamiento y desarrollo urbano equilibrado y 

sustentable, mediante acciones orientadas a la 

protección de los ecosistemas de borde costero y 

humedal La Laguna. 

Áreas de protección natural: 

borde costero y de humedal. 
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Calidad ambiental  OA 3: Prever los efectos de las externalidades negativas 

sobre el medio ambiente y las localidades urbanas 

aledañas a la Zona Productiva Peligrosa (ZEU PP) 

definida en el Plan Regulador Metropolitano de 

Valparaíso PREMVAL-, así como las medidas de 

mitigación contempladas para el funcionamiento de 

dicha zona industrial. 

CS: ordenamiento y desarrollo urbano equilibrado y 

sustentable, mediante acciones orientadas al reguardo 

de la calidad de vida de la población aledaña a zonas 

industriales. 

Zona Industrial 

OA 2: Favorecer la calidad ambiental al interior de las 

áreas urbanas, estableciendo zonificaciones que 

otorguen adecuados usos de suelo a fin de evitar la 

generación de sitios eriazos y, considerando la 

factibilidad  sanitaria para cada localidad. 

Factibilidad sanitaria Uso del suelo urbano  

CS: ordenamiento y desarrollo urbano equilibrado y 

sustentable, mediante acciones orientadas a la 

promoción de un desarrollo equitativo de todas las 

localidades urbanas de la comuna. 

Articulación e integración urbana 

comunal  Conectividad  

Fuente: PROCIUDAD Consultores. 

 

4.5.1.1 Áreas de protección natural: borde costero y de humedal 

El Sitio Prioritario æAcantilados de la Quebrada de Quirilluca ç, emplazado en el sector noroeste de la 

comuna de Puchuncaví, comprende áreas urbanas en el Plan Regulador Comunal 2009 vigente (Zona 

Especial Costera, Zona Especial Natural y Zonas Residenciales Z-11 y Z-10). El sector forma parte de una 

amplia zona que comprende varias quebradas asociadas a cuencas costeras y emplazadas en la planicies 

litorales propias de esta zona: el acantilado propiamente tal de aproximadamente 6 Km de extensión, la 

desembocadura de las quebradas, el humedal vinculado al estero y pequeñas playas. Geológicamente 

corresponde a la continuación de la formación Horcón.  

De acuerdo a informaci·n contenida en el æPlan de Manejo de la Zonas ZEN y ZEC del Plan Regulador 

Comunal de Puchuncav²ç, el Sitio recibe su categor²a de conservaci·n por albergar la ¼nica colonia 

reproductiva del piquero común ( Sula variegata) en el continente de la zona centro norte de Chile y la 

segunda en abundancia con capacidad de albergar un total de 12.000 individuos, sólo siendo superada 

por Isla Pájaros con 18.000 (Simeone, 2008 citado por CODEFF, 2013). También posee una población de 

belloto del norte ( Beilshmiedia miersii) especie declarada Monumento Natural mediante Decreto Nº13 del 

Ministerio de Agricultura, del 14 de marzo de 1995, siendo la única registrada en el borde costero. Como 

tercer objeto de conservación se encuentra el Chungungo (Lontra felina), especie en peligro de extinción 

según UICN, el cual se encuentra en la parte baja de los acantilados y las costas rocosas de Maitencillo y 

Horcón, sirviendo el sitio prioritario como corredor biológico entre las poblaciones al norte y sur del sitio 

prioritario (CODEFF, 2013). Actualmente, la Secretaría Regional Ministerial del Ministerio del Medio 

Ambiente de la región de Valparaíso se encuentra en proceso de sistematización y elaboración de 

Informes Técnicos Justificatorios para la solicitud de declaración de Santuario de la Naturaleza del Sitio 

Prioritario. 
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La creciente intervención humana sobre los paisajes naturales ha ido fragmentando el paisaje natural, y 

con ello los ecosistemas y hábitats, lo que puede derivar en pérdida de diversidad y extinción local de 

especies claves. El principal factor de fragmentación del paisaje costero comunal es el  desarrollo 

inmobiliario, destinado a la construcción de segundas viviendas para familias provenientes de la Región 

Metropolitana; además del desarrollo portuario ha generado una concentración in dustrial con 

instalaciones energéticas, mineras y petroquímicas, que ha tenido importantes impactos en el medio 

ambiente. Esta intervención antrópica no solo genera detrimento del paisaje costero de la comuna, sino 

que además afecta la actividad turística de costa y playa, especialmente en la localidad de Ventanas 

(Ministerio del Medio Ambiente, 2016).  

 

Figura 4-18 Acantilados de Quirilluca 

 

Fuente: PROCIUDAD Consultores; con base en imagen Google Earth 2019 

Por su parte, el humedal La Laguna  se encuentra contenido en el Sitio Prioritario Estero Catapilco, 

definido en el extremo norte de la comuna, comprometiendo la localidad homónima al humedal. El sector 

presenta está normado por el Decreto Ex. N° 465 del 01-10-2008 del Ministerio de Agricultura que 

establece æørea Prohibida de Caza al "Humedal La Laguna y Estero Catapilco" Comunas de Puchuncav² y 

Zapallar, Regi·n de Valpara²soç.  
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Figura 4-19 Registro humedal La Laguna 

  
Fuente: Nota de prensa El Martutino de fecha 28 de Julio del 2015. 

4.5.1.2 Zona industrial 

El Complejo Industrial Ventanas (CIV) es uno de los polos de desarrollo industrial más grande de Chile, 

comprendiendo una fundición y refinería de cobre, empresas termoeléctricas, entrada de gas natural al 

país entre otras actividades industriales peligrosas. Previo a su inauguración en 1964 con la instalación de 

la fundición de cobre perteneciente a la Empresa Nacional de Minería (ENAMI), varias regiones se 

disputaron su instalación. Posteriormente, en 1966 se suma una refinería de cobre, ambas propiedad de la 

Empresa Nacional de Minería (ENAMI).  

La generación de contaminación del CIV junto a las condiciones de ventilación de la zona determinan que 

la comunas de Puchuncaví, y Quintero sean declaradas Zonas Saturadas por material particulado MP10 y 

SO2 desde los años 90 mediante el D.S. N° 346 de 1993 del Ministerio Agricultura, y mediante D.S. N° 252 

de 1992 del Ministerio de Minería se aprobó el Plan de Descontaminación Atmosférico del Complejo 

Industrial Las Ventanas. Posteriormente, el año 2015 mediante D.S. Nº10 del Ministerio del Medio 

Ambiente, se declara zona saturada por Material Particulado Fino Respirable MP2,5 como concentración 

anual, zona latente por el mismo contaminante como concentración de 24 horas, y zona latente por 

Material Particulado Respirable MP10, como concentración anual, la zona geográfica que comprende las 

comunas de Concón, Quintero y Puchuncaví de la Región de Valparaíso. Como acción a esta declaratoria, 

la Res. Exenta N° 573 de 2015 del Ministerio del Medio Ambiente, da inicio al proceso de elaboración del 

Plan de Prevención y Descontaminación Atmosférica respectivo, el cual solicita en los considerandos que 

este plan se realice conjuntamente con el procedimiento de revisión, reformulación y actualización del 

Plan de Descontaminación del Complejo Industrial Las Ventanas. 
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Figura 4-20 Localización Complejo Industrial Ventanas en la comuna 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en PREMVAL y PRC Puchuncaví 2009. 

Desde 30 de marzo del a¶o 2019 rige el æPlan de Prevenci·n y Descontaminaci·n Atmosf®rica para las 

Comunas de Conc·n, Quintero y Puchuncav²ç, aprobado el 27 de diciembre del a¶o 2018. El objetivo del 

Plan es evitar la superación de la norma primaria de calidad ambiental para material particulado respirable 

MP10 (D.S. N°59/1998 de MINSEGPRES) como concentración anual, y de la norma primaria de calidad 

ambiental para material particulado fino respirable MP2,5 (D.S. N°12/2011 del MMA), como concentración 

de 24 horas, y recuperar los niveles señalados en la última norma mencionada, como concentración anual, 

en un plazo de 5 años. 

Cabe se¶alar que el estudio de æEvaluaci·n de exposición ambiental a sustancias potencialmente 

contaminantes presentes en el aire, comunas de Conc·n, Quintero y Puchuncav²ç (Ministerio del Medio 

Ambiente, 2013 desarrollado por CENMA) señala que se encontró presencia de metales pesados en los 

filtros impactado s por material particulado MP2,5 (en mayor medida cobre y selenio) y MP10 (plomo, 

cobre, selenio y arsénico). Se trata de un sector que requiere especial atención en términos de 

planificación, aun cuando la definición de sus límites se encuentran definidos en el PREMVAL demanda 

Áreas urbanas PRC 

viegne 
Áreas Extensión Urbana  

PREMVAL 

Zona Productiva Peligrosa 

PREMVAL 

Área Verde PREMVAL 
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una atención especial para reducir las implicancias ambientales derivadas de esta actividad y poder 

propender hacia un desarrollo más sustentable y seguro. 

En cuanto a los ACCIDENTES INDUSTRIALES, el Informe Estadístico 1.  Accidentes  con materiales 
peligrosos año 2008 , de la Oficina Nacional de Emergencias äONEMIä informa que en las actividades 

industriales se pueden presentar accidentes por sustancias y materiales peligrosos de carácter industrial 

(petroquímica, metalúrgico, químico, entre otros) que impliquen incendios, explosiones, derrames, 

emanaciones, fugas y contaminación. 

TIPO DE 

ACCIDENTE 

CONDICIONANTES 

Explosión Para que ocurra un derrame incontrolable debe existir una falla estructural, por ejemplo, una 

perforación en el contenedor o una rotura dentro del contenedor. Los sistemas sofisticados 

de contención no permiten que el líquido entre en contacto con fuentes de ignición. Debido a  

que el GNL se almacena a presión atmosférica, no podría ocurrir una explosión inmediata si se 

llegara a perforar el contenedor. 

Nubes de Vapor La nube de vapor prenderá fuego únicamente si se encuentra con una fuente de ignición 

mientras guarda su concentración dentro del rango de inflamabilidad. Los sistemas de 

seguridad y procedimientos operativos existen para minimizar la probabilidad de que esto no 

ocurra. 

Líquido Congelante Cualquier riesgo potencial quedaría restringido dentro de los límites de la instalación y no 

afectaría a las comunidades vecinas. 

Rollover Incendios en los que la capa de gases producto de la combustión acumulada bajo el techo se 

inflaman de forma que las llamas corren por el techo. Este fenómeno se considera el paso 

previo para alcanzar las condiciones necesarias para que se produzca un flashover o 

combustión súbita generalizada ya que supone un aumento significativo de la radiación. Los 

tanques de GNL cuentan con sistemas de protecci·n en contra del ærolloverç, los cuales 

incluyen sensores de distribución de temperatura y sistemas de bomba. 

Incendio en balsa Un derrame de GNL sobre agua o en tierra forma una balsa o fase sobrenadante que se 

esparce y simultáneamente se evapora y genera ignición inmediata. 

Incendio de 

llamarada 

Se produce tras la liberación del gas inflamable al aire libre formando una nube de vapor, si 

ésta encuentra un punto de ignición (ignición retardada) dentro de la región inflamable de la 

misma. 

Por otra parte, si la nube de vapor inflamable producida por un derrame accidental de GNL 

alcanza un área confinada, entonces se puede producir una explosión con efectos mecánicos. 

Falla estructural del 

tanque 

Esta situación puede generar un orificio en el tanque de almacenamiento, debido a la 

corrosión, sobre todo en tanques muy antiguos sin el adecuado mantenimiento. 

Ruptura catastrófica Los riesgos inesperados de los terremotos disminuyen en la etapa de diseño cuando las 

instalaciones siguen las normativas nacionales en la materia y las sugerencias realizadas por 

normas guías en la materia. 

Fuente: Informe Final Implementación del Proceso APELL: Concientización y Preparación para Emergencias a Nivel Local en las 

Comunas de Quintero y Puchuncaví (IdeAmbiente, 2015). 

La información disponible respecto a la accidentes industriales al año 2015, se encuentra contenida en el 

Informe Final Implementación del Proceso APELL: Concientización y Preparación para Emergencias 
a Nivel Local en las Comunas de Quintero y Puchuncaví .  
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Dichos antecedentes conformarán la base de análisis de accidentes industriales y sus potenciales daños 

para el presente Estudio; siendo el registro consolidado de accidentes industriales en la comuna de 

Puchuncaví el detallado en el cuadro a continuación. 

RESPONSABLE  EVENTO Y FECHA CAUSAS  CONSECUENCIAS  

ENAP 

 

Agosto 2018 Tratamiento de riles en piscina 

API no correspondiente. 

Nube tóxica que dio origen a 

una situación de emergencia 

ambiental. Síntomas y 

malestares que se atribuían a 

fuertes olores y emanaciones de 

gases a la atmósfera. 

ENAP  

 

Derrame de SLURRY. 

Mayo 2016 

Operación de descarga en malas  

condiciones meteorológicas. 

Rotura del extremo final de la 

línea fija que abastecen al buque 

tanque æIkarosç 

Derrame de aceite Slurry Oil 

confinado en el fondo marino.  

Montecarmelo 

SA  

Derrame de concentrado 

de cobre. 2016 

Tratamiento de residuos sólidos 

para obtener cobre sin las 

medidas dispuestas en la RCA 

N°230/2004 

Afectación con pérdida de 

siembras de predios aguas 

debajo de la Minera 

Montecarmelo. 

ENAP  

 

Derrame Refinado de 

Petróleo 

Agosto, 2015  

Fisura en el casco de la Nave 

(Doña Carmela) El combustible 

cargado se trasvasijó inicialmente 

a otro estanque y luego a 

instalaciones del terminal.  

No se informan. 

ENAP  

 

Filtración de hidrocarburo 

en el mar, en las cercanías 

del Terminal Marítimo de 

ENAP Refinerías S.A, 

ubicado en el puerto de 

Quintero (V Región).  

Septiembre, 2014  

El accidente se originó cuando un 

buque æMimosaç de bandera 

de las Islas Marshall y tripulación 

Filipina realizaba la descarga del 

combustible hacia un estanque de 

las refinerías de ENAP.  

Según se informa, el derrame 

alcanzó los 3.000 litros de 

petróleo y dos kilómetros de 

extensión, afectando 

principalmente a la playa Las 

Conchitas.  

CODELCO 

División 

Ventanas  

 

Emanación de Gases 

Dióxido de Azufre (SO2) 

directamente hacia el 

ambiente de proceso de 

Fundición 

Marzo, 2011  

 

Mantención anual programada 

del sistema Fundición-Planta de 

Acido (Convertidores Peirce Smith 

(CPS), quedaron en condición 

stand-by, es decir, sin soplar y en 

caliente) producto del giro del 

reactor desde la posición de 

operación a la de reposo.  

Emanaciones tuvieron una 

inadecuada dispersión en altura 

y se trasladaron por efecto de la 

corriente, a zonas de menor 

elevación y cercanas a la 

población.  

OXIQUIM 

 

Derrame Ácido Sulfúrico  

Noviembre, 2001  

Exceso de velocidad  Según se informa en prensa, el 

derrame alcanzó los 15.000 litros 

de ácido sulfúrico en el km 15 

de la Ruta que une Puchuncaví 

con Nogales. Posteriormente cae 

al interior del estero Los Maquis.  

Fuente: Catastro accidentes industriales 2014 ä 2018 (Oficina de Emergencias ä Municipalidad de Puchuncaví) e, Informe Final 

Implementación del Proceso APELL: Concientización y Preparación para Emergencias a Nivel Local en las Comunas de Quintero y 

Puchuncaví (IdeAmbiente, 2015). 
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4.5.1.3 Factibilidad sanitaria 

Para la gestión de residuos líquidos domiciliarios , el PLADECO 2017 ä 2022 informa que se presenta de 

manera deficiente e insuficiente para las localidades urbanas y de extensión urbana de Ventanas, Horcón y 

Puchuncaví. En Horcón el sistema de alcantarillado es de carácter municipal. En tanto que las localidades 

de La Laguna, Maitencillo, La Greda y La Chocota, solo presentan soluciones particulares de gestión de 

residuos líquidos domiciliarios. 

Actualmente, existen varios proyectos provisión de alcantarillado y aguas servidas en la comuna, entre 

ellos, el æDiagn·stico d®ficit de saneamiento comunalç (FDNR), en ejecuci·n por la consultora Germ§n 

Valenzuela, que comprende catastro de sistemas de agua potable y aguas servidas, además de la 

ejecución de perfiles para postulación de diseños.  

PROYECTO FONDO ETAPA Y ESTADO OBSERVACIONES 

1. Construcción agua potable y 

alcantarillado Maitencillo, 

Etapa 1 

FDNR Diseño: Elaborado y 

financiado por ESVAL. 

Ejecución: RS 

A la espera de asignación 

de recursos. 

2. Estudio de ingeniería de redes 

de alcantarillado y agua 

potable, sectores: El Médano, 

Las Catitas y La Quinta  

FDNR Diseño: Consultora Los 

Andes SPA, financiado por 

PMB 

Ejecución: IF 

Diseño cuenta con 

aprobación de ESVAL y 

Dirección de Vialidad MOP. 

3. Proyectos complementarios 

PTAS Horc·n æReutilizaci·n 

aguas tratadas, Planta 

Horc·nç 

SUBDERE Ejecución: Aprobado con 

recursos asignados 

En licitación 

En elaboración de bases. 

4. Proyectos complementarios 

PTAS Horc·n æConstrucci·n 

urbanizaci·n PTAS Horc·nç 

SUBDERE Ejecución: Elegible, a la 

espera de asignación de 

recursos 

A la espera de 

financiamiento. 

5. Proyectos complementarios 

PTAS Horc·n æConstrucci·n 

zona de acopio de lodos y 

equipamiento de 

laboratorioç 

SUBDERE Ejecución: Elegible, a la 

espera de asignación de 

recursos 

A la espera de 

financiamiento. 

6. Estudio de ingeniería sistema 

de alcantarillado y planta de 

tratamiento La Greda y 

Ventanas 

SUBDERE Diseño: En subsanación de 

observaciones. Pendiente 

terreno emplazamiento 

PTAS 

A la espera de 

pronunciamiento Puerto 

Ventanas en cuanto a 

terreno para 

emplazamientos PTAS 

7. Mejoramiento planta 

elevadora y re-elevadora de 

aguas servidas de Horcón 

SUBDERE Ejecución: Elegible, a la 

espera de asignación de 

recursos 

A la espera de 

financiamiento. 

Fuente: Municipalidad de Puchuncaví. Información a marzo del 2019. 

La disponibilidad de agua potable  es deficiente e insuficiente en La Laguna, La Greda, Ventanas, La 

Chocota, Horcón y Puchuncaví. En tanto que inexistente en la localidad de Maitencillo. En Horcón, el 

suministro de agua potab le se realiza a través del sistema de Agua Potable Rural äAPR-; no obstante, el 
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comité no cuenta con recursos hídricos propios, por lo que el recurso es adquirido a la Empresa de 

Servicios Sanitarios de Valparaíso ä ESVAL-. En La Greda el suministro de agua potable se efectúa 

mediante APR, la cual compra el recurso a ESVAL; en tanto, Campiche cuenta con APR autónoma. 

Además del territorio operacional que presenta ESVAL en la comuna, existen otros dos territorios 

operacionales proyectados hacia el poniente de la localidad de Puchuncaví hasta el borde costero. Estos 

territorios corresponden a las empresas Aguas Santiago Norte y Servicios Sanitarios El Molino Uno y 

Compañía Ltda., como se muestra en la figura a continuación. 

Figura 4-21 Sistemas de provisión de agua potable en la comuna de Puchuncaví 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en coberturas IDE Chile obtenidas en abril 2019 

http://www.ide.cl/descarga/capas/item/territorios -operacionales.html 
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Para mejorar esta condición, a marzo del 2019 se presentaban los siguientes proyectos para 

abastecimiento de agua potable en la comuna. 

PROYECTO FONDO ETAPA Y ESTADO OBSERVACIONES 

1. Construcción agua potable y 

alcantarillado Maitencillo, 

Etapa 1 

FDNR Diseño: Elaborado y 

financiado por ESVAL. 

Ejecución: RS 

A la espera de asignación 

de recursos. 

2. Estudio de ingeniería de redes 

de alcantarillado y agua 

potable, sectores: El Médano, 

Las Catitas y La Quinta  

FDNR Diseño: Consultora Los 

Andes SPA, financiado por 

PMB 

Ejecución: IF 

Diseño cuenta con 

aprobación de ESVAL y 

Dirección de Vialidad MOP. 

3. Proyectos complementarios 

PTAS Horc·n æReutilizaci·n 

aguas tratadas, Planta 

Horc·nç 

SUBDERE Ejecución: Aprobado con 

recursos asignados 

En licitación 

En elaboración de bases. 

4. Extensión red de agua potable 

La Canela: Estudio 

hidrogeológico  

SUBDERE En ejecución Se determinó que la DGA 

podría otorgar derechos 

de agua a APR La Canela. 

5. Mejoramiento sistema de 

impulsión de Rancho Eugenia, 

Ventanas 

SUBDERE Ejecución: Adjudicado a 

empresa S y S Spa 

En tramitación de 

autorización de la SEREMI 

de Salud para ejecución de 

obras. 

Fuente: Municipalidad de Puchuncaví. Información a marzo del 2019. 

 

4.5.1.4 Articulación e integración urbana comunal  

Existe una amplia brecha socioeconómica entre el borde costero norte y sur de la comuna, en el sector 

norte se presenta una alta plusvalía del valor del suelo, concentrando segundas viviendas de alto estándar; 

mientras las localidades ubicadas al sur de la comuna concentran población de menores recursos 

económicos y una desvaloración del suelo producto de las externalidades negativas generadas por el 

Centro Industrial Ventanas. 

Esta segregación social de nivel comunal debe ser considera en la planificación urbana relevando los 

elementos integradores de las áreas urbanas, de manera de favorecer el desarrollo de cada una de las 

localidades de manera equitativa pero enfocada en un desarrollo integral de la comuna. 

Para ello, el territorio comunal tiene un patrimonio cultural que da identidad a la comuna y que puede 

constituir un elemento articulador del desarrollo comunal. En este sentido, el patrimonio natural del borde 

costero es ampliamente reconocido y demandado en época estival, relevándose la vocación de balneario 

de nivel regional y nacional principalmente, que favorecida por el creciente desarrollo de la industria 

turística en el país y el reconocimiento de la comuna como destino turístico. 

El trazado de nuevas vías intercomunales que mejorarán la conectividad intercomunal favorecer dicho 

desarrollo, que permite acercar las áreas urbanas, favoreciendo la prestación de servicios y acceso a  
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equipamientos y áreas verdes de escala comunal que se potencien o proyecten mediante la planificación 

de uso de las áreas urbanas. 

 
 

El proceso participativo desarrollado durante esta etapa de diagnóstico tuvo una participación total de 

197 representantes de la comunidad habit ante , distribuidas en 7 instancias territoriales, además de 32 

participantes en representación de la actividad económica comunal. 

 

Los talleres con mayor concurrencia corresponden a Maitencillo, Horcón, Ventanas y La Chocota, en tanto 

La Laguna y La Greda contaron con menor asistencia.  

 

Las instancias participativas contaron con una relevante presencia municipal, encabezada por la Alcaldesa 

y acompañada por su equipo técnico, que le otorgó una identidad institucional formal imprescindible para 

establecer confianzas y compromisos con los actores sociales respecto del logro de la actualización del 

PRC. 

 

En todos los talleres fue posible establecer un diálogo colaborativo y respetuoso con los participantes, y 

desarrollar un trabajo de diagnóstico prospectivo q ue cumplió con los objetivos propuestos, levantando 

información significativa desde la perspectiva de las temáticas en análisis para el PRC. Esta información de 

primera fuente contribuye a complementar el diagnóstico técnico que se lleva a cabo en la etapa a partir 

de estudios específicos e información secundaria, por lo cual su aporte permite acercarse a la visión y 

percepción intersubjetiva de los propios habitantes y usuarios respecto de la situación actual de su 

territorio y cambios deseados. 

 

Respecto de los temas relevantes,  los cuales fueron recogidos desde los actores sociales, la lectura 

transversal que se hace a los territorios permite reconocer como significativos para todos los siguientes 

temas: 

 

¶ La situación del borde costero, los ecosistemas marinos y terrestres (flora y fauna en 

acantilados, playas y quebradas) y su vulnerabilidad ante intervenciones humanas y 

desarrollo inmobiliario.  

 

¶ La segregación de asentamientos que se encuentran en conurbación o semi-conurbación 

debido a la presencia de la ruta F-30 
 

¶ El crecimiento informal e inorgánico en las periferias de los asentamientos a partir de 

tomas de terreno y cesiones de derechos 
 

¶ La carencia de tramas viales y gestión de tránsito eficientes para resolver el aumento de 

demanda en temporada de aumento de población flotante.  
 

¶ La carencia de equipamientos en zonas de crecimiento de las localidades 
 

¶ La carencia de servicios de agua potable y alcantarillado en gran parte de las localidades. 
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¶ La vulnerabilidad percibida de los centros históricos con una consecuente posible 

pérdida de identidad, carácter e imagen urbana originales (balnearios de viviendas 

unifamiliares, centros artesanales, entre otros). 
 

¶ El estado de deterioro de los cursos de agua interiores (estero y humedal La Laguna, 

estero y humedal Campiche äVentanas). 

 
Figura 4-22 Lámina Síntesis Roles de las Localidades 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores, 2019. 
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Entre los resultados obtenidos de las instancias participativas se registraron algunas opiniones relativas a 

elementos o condiciones que trascienden el territorio local, y se visualizan por la comunidad como de 

interés comunal: 

¶ La existencia de una zona industrial al sur del estero Ventanas, que se percibe como una fuente 

de contaminación atmosférica que afecta a varios sectores poblados y tiene efectos negativos en 

la salud y en la calidad de las tierras potencialmente agrícolas, en la acumulación de metales 

pesados en el suelo, y en las aguas del océano por descargas, impactando a los ecosistemas 

costeros y a la actividad de los balnearios. 

¶ La presencia de la ruta F-30 en algunos sectores, que genera segregación espacial entre 

asentamientos de borde, y su posible nuevo trazado, con mayor estándar, que se percibe como 

de impacto negativo para las localidades de borde. 

¶ La desprotección del borde costero en cuanto a la edificación en acantilados y sectores 

geográficos de riesgo, que hace vulnerable a la población que ocupa esos sectores pero además 

se percibe altamente dañina para los ecosistemas marinos y flora y fauna de los terrenos 

aledaños a ellos y de quebradas. 

¶ La visión de que existen dos macrozonas urbanas en el borde costero: un sistema norte, que 

incluye Maitencillo y La Laguna, con características de mayor poblamiento y segunda vivienda de 

estándares diferenciados, y un sistema sur, que considera Horcón, La Chocota, Ventanas y La 

Greda, con un crecimiento intensivo informal e inorgánico, a partir de tomas de terrenos y ventas 

de derechos, sin equipamientos ni tramas viales adecuadas. 
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Figura 4-23 Lámina Síntesis Resultados Escala Comunal 

 
Fuente: PROCIUDAD Consultores, 2019. 

 

 

La proyección de la situación base se realiza en base a tres líneas el crecimiento de la población y 

viviendas u hogares, al consumo de suelo y a la proyección del consumo de suelo. 

1) Crecimiento de la población / hogares 
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COMUNA Población año 2017  Proyección año 2019  Proyección año 

2029 

Proyección año 

2034 

PUCHUNCAVÍ  18.546 19.485 24.942 28.220 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, en base a Censos de Población y Vivienda, INE 1992-2002-2017 

CIUDAD/PUEBLO Población año 2017  Proyección año 2019  Proyección año 

2029 

Proyección año 

2034 

MAITENCILLO 2.228 2.341 2.996 3.390 

PUCHUNCAVÍ 5.271 5.538 7.089 8.020 

VENTANAS 8.314 8.735 11.181 12.651 

Población Urbana  15.813 16.614 21.267 24.061 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en tasa de crecimiento comunal intercensal promedio Censos de Población y Vivienda, 

INE 1992-2002-2017 

COMUNA Población año 2017  Proyección año 2019  Proyección año 

2029 

Proyección año 

2034 

PUCHUNCAVÍ  17.444 19.711 36.312 49.285 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en Censos de Población y Vivienda, INE 1992-2002-2017 

CIUDAD/PUEBLO Población año 2017  Proyección año 2019  Proyección año 

2029 

Proyección año 

2034 

MAITENCILLO 3.939 4.451 8.199 11.129 

PUCHUNCAVÍ 2.031 2.295 4.228 5.738 

LAS VENTANAS 9.541 10.781 19.861 26.956 

Viviendas Urbana  15.511 17.527 32.288 43.823 

Fuente: PROCIUDAD Consultores, con base en tasa de crecimiento comunal intercensal promedio Censos de Población y Vivienda, 

INE 1992-2002-2017 

2) Proyección de consumo de suelo para actividades urbanas y de actividades productivas. 

 Zonas Mixtas PRC Puchuncaví vigente  Áreas (Ha) 

Consolidadas  

aumento 

porcentual  

% consolidación  

CÓDIGO ZONA ÁREA Há 2005 2019 14 años 2005 2019 

TOTAL Z1 8,34 8,06 8,06 0 96,64 96,64 
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TOTAL Z2 33,34 20,24 25,27 24,85 60,71 75,79 

TOTAL Z3 141,12 96,11 115,93 20,62 68,11 82,15 

TOTAL Z4 657,5 189,48 353,53 86,58 % 28,82 % 53,77 % 

TOTAL Z5 58,87 38,22 44,67 16,88 % 64,92 % 75,88 % 

TOTAL Z6 8,27 7,68 7,84 2,08 % 92,87 % 94,8 % 

TOTAL Z7 67,75 47,31 54,13 14,42 % 69,83 % 79,90 % 

TOTAL Z8 1,51 1,51 1,51 0 % 100 % 100 % 

TOTAL Z9 32,11 21,08 27,13 28,7 % 65,65 % 84,49 % 

TOTAL Z10 198,8 0 0 0 % 0 % 0 % 

TOTAL Z11 149,2 37,51 42,02 12,02 % 25,14 % 28,16 % 

TOTAL ZONAS MIXTAS 1356,81 467,2 680,09 45,57 % 34,43 % 50,12 % 

Fuente: PROCIUDAD Consultores 

 
 

FORTALEZAS i. La ubicación litoral en la zona central del país y cercanía a los principales 

centros poblados del país , otorga una posición estratégica al territorio comunal, 

como puerto de importante transporte de mercancías peligrosas y, balneario con 

alta demanda estival, que ha sido aprovechado incluso para uso de 2a vivienda. 

ii. Valor ambiental, paisajístico y turístico del Borde Costero comunal , que debe 

ser aprovechado de manera sustentable, considerando las recomendaciones del 

Plan de Manejo ZEN ZEC y de Ordenanza Municipal. 

iii. Existencia de instrumentos de planificación de distintas escalas  que permiten 

ordenar el uso del territorio mediante normas que deben considera r un desarrollo 

sustentable de la comuna. 

iv. Capital social  reconocido mediante el proceso de diagnóstico participativo.  

 

DEBILIDADES 
i. Precariedad del sistema sanitario urbano identificado como un problema 

ambiental y de sustentabilidad del territorio, sobre todo considerando la 

proyección de crecimiento poblacional y de viviendas en la comuna.  

ii. Escasas condiciones para acoger sobrecarga poblacional en época estival, donde 

se identifica a la vialidad intracomunal, la precariedad sanitaria y las escasas vías 

de evacuación ante riesgo de tsunami. 
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iii. Atemporalidad de instrumentos de planificación con desarrollo experimentado 

en el territorio, presentándose crecimiento urbano fuera de las áreas normadas 

por el PRC 2009 vigente. 

iv. Falta de reconocimiento de elementos de conservación histórica y patrimonial 

que implica un riesgo de deterioro y pérdida de los elementos relevantes de ser 

preservados. 

 

 

i. Crecimiento urbano irregular al interior de las áreas urbanas y proliferación de loteos en 

torn o a nuevas vías, que conlleva a precarias condiciones habitacionales, principalmente en 

términos de factibilidad sanitaria. 

 

ii. Sobrecarga de ecosistemas frágiles  (Acantilados de Quirilluca y humedales costeros) por 

crecimiento urbano, atentando con la fragmentación de hábitats relevantes para la conservación de 

la biodiversidad. 

 

iii. Contaminación de Complejo Industrial Ventanas  (ZPP del PREMVAL) que amenazan la calidad de 

vida de la población local, principalmente de las localidades contiguas a la actividad äVentanas y La 

Gredaä así como de la costa,  afectando la presentación de los servicios ambientales de playa y la 

conservación de los ecosistemas marinos  

 

iv. Riesgo de tsunami , que requiere una descompresión del borde costero y generar las condiciones 

de seguridad tales como vías de evacuación y zonas seguras de congregación, que sean adecuadas 

para el máximo de afluencia de visitantes. 

 

v. Segregación social comunal , al presentarse una amplia brecha socioeconómica entre las áreas 

urbanas norte y sur de la comuna; mientras la localidad de Maitencillo presenta una alta plusvalía en 

valor del suelo, concentrando segundas viviendas gracias al poder adquisitivo de sus propietarios; 

las localidades ubicadas al sur de la comuna concentran población de menores recursos 

económicos y una desvaloración del suelo producto de las externalidad negativas generadas por el 

Centro Industrial Ventanas. 

 
 

La construcción de la imagen objetivo se entiende como un proceso de retroalimentación, técnico, político 

y cuidadano. Los componentes que sustentan su construcción son los escenarios de desarrollo, los 

lineamientos estratégicos del Plan y los objetivos ambientales y de Planificación para el instrumento. 

 
 

¶ Consolidación  de su posición estratégica y diversidad de usos /puerto/Balnearios/caletas 

pesqueras/residencial permanente y temporal 

¶ Desarrollo urbano sustentable e equitativo de todas las localidades  urbanas 

¶ Conservación y apropiación de los elementos patrimoniales naturales 
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La actualización del Plan Regulador Comunal de Puchuncaví tiene como fin que la Ilustre Municipalidad de 

Puchuncaví cuente con un instrumento de ordenamiento territorial de nivel comunal que establezca las 

normas que regirán el desarrollo urbano de la comuna, contemplando las necesidades locales del 

territorio en cuanto a vivienda, equipamiento, áreas verdes, espacio público y vialidad; así como las 

presiones externas que ejerce su ubicación en la conurbación Quillota ä La Calera. 

La planificación urbana de Puchuncaví, y por tanto la Actualización del PRC de Puchuncaví, se establecerá dentro 
de los límites de las áreas urbanas (AU) y áreas de extensión urbana definidas por el instrumento de planificación 
de mayor jerarquía: Plan Regulador Metropolitano de Valparaíso ɀ Satélite Borde Costero Norte (PREMVAL ɀ 
Satélite BCN) y el Plan Regulador Intercomunal Borde Costero Norte.  

Dentro del contexto normativo y territorial, en coherencia con las atribuciones otorgadas para el 

instrumento por la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC) y su Ordenanza General (OGUC), la 

Actualización del PRC Puchuncaví contempla los siguientes fines o metas:  

 

1) Actualizar el límite urbano de comunal , contemplando el área de extensión urbana definida por 

los instrumentos de mayor jerarquía y, evaluando la pertinencia de la incorporación de parte o la 

totalidad de ellas, en función de la necesidad de crecimiento urbano (relación entre oferta y 

demanda de viviendas) y de las consideraciones ambientales del territorio.  

 

2) Actualizar la vialidad estructurante de la comuna en función de los nuevos requerimientos 

propios de las áreas urbanas, considerando la presión del sistema en temporadas estivales y 

festivas, los requerimientos de conectividad entre las áreas urbanas y rurales de la comuna y su 

condición costera considerando la evacuación por riesgo de Tsunami y el acceso a las playas. Para 

ello se definirán las vías colectoras y de servicio con sus respectivos anchos mínimos, líneas de 

edificación y franjas sujetas a expropiación; como asimismo, los anchos de las vías expresas y 

troncales definidas en la planificación urbana regional e intercomunal.  
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3) Actualizar los usos de suelo urbano y destino mediante una zonificación y normas de 

edificación que permitan la compatibilidad entre los distintos usos fomentando la calidad de vida 

de sus habitantes, considerando para ello densidades y superficies prediales coherentes a las 

proyecciones de crecimiento poblacional y demandas de viviendas, promoviendo la integración 

urbana y el desarrollo armónico en fomento de los roles de cada localidad.  

 

4) Precisar las áreas de riesgo en el área urbana comunal considerando los peligros naturales por 

su condición costera, la presencia de cursos hídricos como Estero Catapilco y los esteros 

Puchuncaví y Los Maquis, y la morfología propia del territorio en cuanto a pendientes y 

quebradas. Así como los peligros antrópicos generados por la actividad industrial peligrosa.  

 

5) Proporcionar las condiciones para incorporación de equipamient os, áreas verdes y espacios 

públicos necesarios para responder a las necesidades de la población comunal, favoreciendo los 

espacios de encuentro y convivencia al interior del área urbana.  

 

6) Proteger el patrimonio construido y ambiental considerando gravar inmuebles y/o zonas de 

conservación histórica que permitan el resguardo valores culturales identitarios del área urbana 

comunal y reconociendo las áreas naturales protegidas.  

 

 
 

OBJETIVOS LINEAMIENTOS ELEMENTOS 

COMPONENTES DE LAS 

ALTERNATIVAS 

1 Actualizar el límite urbano de comunal , contemplando 

el área de extensión urbana definida por los instrumentos 

de mayor jerarquía y, evaluando la pertinencia de la 

incorporación de parte o la totalidad de ellas  

Hacer concordantes los 

IPTs con los nuevos 

desafíos urbanos 

 

Crecimiento límite urbano 

 

2 Actualizar la vialidad estructurante de la comuna en 

función de los nuevos requerimientos propios de las 

áreas urbanas, considerando la presión del sistema en 

temporadas estivales y festivas, los requerimientos de 

conectividad entre las áreas urbanas y rurales de la 

comuna y su condición costera considerando la 

evacuación por riesgo de Tsunami y el acceso a las playas. 

Proporcionar vías de 

evacuación 

 

Vías de evacuación 

 

Proporcionar 

conectividad entre y al 

interior de las áreas 

urbanas 

 

Vialidad estructurante 

 

3 Actualizar los usos de suelo urbano y destino 

mediante una zonificación y normas de 

edificación que permitan la compatibilidad entre 

los distintos usos fomentando la calidad de vida de 

sus habitantes, considerando para ello densidades y 

superficies prediales coherentes a las proyecciones 

de crecimiento poblacional y demandas de 

viviendas, promoviendo la integración urbana y el 

desarrollo armónico en fomento de los roles de 

cada localidad.  

Orientación del 

crecimiento con: 

Integración social 

 

Ubicación zonas con mas 

o menos Densidad  

 

4 Precisar las áreas de riesgo en el área urbana 

comunal considerando los peligros naturales por 

Mitigación de la 

exposición a FC 

Usos compatibles 
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su condición costera, la presencia de cursos 

hídricos como Estero Catapilco y los esteros 

Puchuncaví y Los Maquis, y la morfología propia 

del territorio en cuanto a pendientes y quebradas. 

Así como los peligros antrópicos generados por la 

actividad industrial peligrosa.  

 

5 Proporcionar las condiciones para incorporación 

de equipamientos, áreas verdes y espacios 

públicos necesarios para responder a las 

necesidades de la población comunal, favoreciendo 

los espacios de encuentro y convivencia al interior 

del área urbana.  

Reconocimiento valores 

naturales 

 

Zonificación + restricción 

 

6 Proteger el patrimonio construido y ambiental 

considerando gravar inmuebles y/o zonas de 

conservación histórica que permitan el resguardo 

valores culturales identitarios del área urbana 

comunal y reconociendo las áreas naturales 

protegidas.  

Conservación 

patrimonio material  

 

Reconocimiento de 

inmuebles de 

conservación histórica 

 

 

 

 

1) Fomentar el cuidado de los atributos ambientales y ecosistemas de valor ecológico del 

territorio: Sitio Prioritario para la Conservaci·n de la Biodiversidad æAcantilados de 

Quirillucaç y humedal La Laguna, contemplado una zonificaci·n que considere las §reas 

de valor natural para el establecimiento de restricción al crecimiento urbano en el borde 

costero. 

 

2) Favorecer la calidad ambiental al interior de las áreas urbanas, estableciendo 

zonificaciones que otorguen adecuados usos de suelo a fin de evitar la generación de 

sitios eriazos y, considerando la factibilidad sanitaria para cada localidad. 

 

3) Prever los efectos de las externalidades negativas sobre el medio ambiente y las 

localidades urbanas aledañas a la Zona Productiva Peligrosa (ZEU PP) definida en el Plan 

Regulador Metropolita no de Valparaíso PREMVAL-, así como las medidas de mitigación 

contempladas para el funcionamiento de dicha zona industrial. 

 

æEl Plan Regulador Comunal de Puchuncaví establece un ordenamiento y desarrollo urbano equilibrado y 
sustentable, mediante acciones orientadas a la protección de los ecosistemas de borde costero y humedal 
La Laguna, el reguardo de la calidad de vida de la población aledaña a zonas industriales y, la promoción 
de un desarrollo equitativo de todas las localidades urbanas de la comunaç. 

El establecimiento de un æordenamiento y desarrollo urbano equilibrado y sustentableç, comprende 

planificar el territorio comunal haciendo frente a las diferencias y necesidades que existen entre las 
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localidades urbanas, propiciando su potenciación e integración como parte de un sistema 

interdependiente que permita el crecimiento económico de la comuna, el bienestar social e sus habitantes 

y el resguardo del medioambiente. Para su cumplimiento el criterio de sustentabilidad establece tres 

acciones que se relacionan con los objetivos ambientales establecidos para la planificación urbana de la 

comuna y contemplan los siguientes alcances: 

­ æProtección de los ecosistemas de borde costero y humedal La Laguna ç, por cuanto el 

mayor crecimiento y presiones urbanas de la comuna se concentran en dichos sectores. Este 

aspecto del criterio de sustentabilidad se relaciona con el objetivo ambiental æFomentar los 

atributos ambientales y ecosistemas de valor ecol·gico del territorioç. En su dimensión 

ambiental, busca que el desarrollo urbano no afecte los valores naturales y paisajísticos de la 

comuna, resguardando sus elementos naturales, por ejemplo: el borde costero con sus 

formaciones geológicas y sectores de anidación, y la Quebrada de Quirilluca y los bosques nativos 

asociados. En su dimensión social, se busca que los habitantes de la comuna puedan hacer uso y 

disfrute del borde costero, favoreciendo el acceso a playas y evitando la apropiación privada de 

playas y acantilados. En su dimensión económica, se busca favorecer la actividad turística en la 

comuna, la cual es fuertemente dependiente del turismo de playa en época estival. 

­ æReguardo de la calidad de vida de la población aledaña a zonas industriales ç, 

contemplando la gran zona industrial contigua a las localidades de Ventanas y La Greda que ha 

generado eventos de alerta sanitaria durante el último tiempo. Este aspecto se relaciona con el 

objetivo ambiental æPrever los efectos de las externalidades negativas sobre el medio ambiente y 

las localidades urbanas aleda¶as a la Zona Productiva Peligrosa (ZEU PP)ç. En su dimensi·n 

ambiental reconoce la condición de zona saturada que presenta la comuna, y la probabilidad de 

ocurrencia de nuevos eventos de emergencia sanitaria. En su dimensión social busca otorgar 

condiciones de desarrollo urbano que permitan a la población crecer hacia sectores más seguros e 

incorporar equipamientos y áreas verdes que favorezcan la calidad de vida de las personas. En su 

dimensión económica busca dinamizar la actividad económica de las localidades aledañas a la 

zona industrial, propiciando usos de suelo que brinden posibilidades de generación negocios de 

bienes y servicios, favorecidos por el abundante flujo de población hacia la zona industrial y la 

presencia de la ruta F-30. 

­  æPromoción de un desarrollo equitativo de todas las localidades urbanas de la comuna ç, 

contemplando las similitudes y diferencias entre las localidades urbanas establecidas al norte y al 

sur de la comuna. Se refiere en específico a otorgar usos del suelo para el crecimiento habitacional 

y la incorporación de equipamiento, áreas verdes y espacios públicos. Así como a los 

requerimientos de conectividad y factibilidad sanitaria de agua potable y alcantarillado que se 

presenta en la mayoría de las áreas urbanas de la comuna. En consecuencia, este aspecto del 

criterio se relaciona con el objetivo ambiental æFavorecer la calidad ambiental al interior de las 

§reas urbanasç. En su dimensi·n ambiental busca evitar los impactos ambientales que genera la 

presencia de terrenos baldíos al interior de las áreas urbanas, la generación de microbasurales, 

vertidos de residuos domiciliarios hacia cuerpos de agua y subsuelo y, contaminación por polvo 

en suspensión y congestión vial. En su dimensión social busca, por una parte, proporcionar 

condiciones para la incorporación de equipamiento, áreas verdes y espacios públicos de uso 

comunitario que sirvan de lugares de encuentro y esparcimiento para la población en cada una de 

las localidades; así como sentar las bases para gestionar las mejoras necesarias en la trama vial y 

factibilidad sanitaria de todas las localidades urbanas, que permitan mejorar la calidad de vida de 

los habitantes. En su dimensión económica, busca favorecer el desarrollo productivo de cada 
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localidad en virtud de sus potencialidades y propiciando la complementaridad de la base 

económica comunal. 

 

Se plantean tres (3) alternativas de estructuración del Plan las cuales responden a características físicas, de 

uso y construidas del territorio, estas características son potencialidades de la comuna, por tanto cada una 

de las alternativas es una opción de desarrollo19 para la comuna de Puchuncaví.  

Consecuentemente a sus características se denominan: 

1) Planificación costera de mediana expansión  

2) Planificación policéntrica de menor expansión  

3) Integración costa ä centro   

 

El formular una alternativa implica por un lado definir un modo o modelo de ocupación del territorio, por 

tanto, se deben identificar elementos esenciales que puedan ser diferenciables. En consecuencia una 

alternativa debe estar compuesta por pocos elementos, los que tendrán un mayor desarrollo en la 

Alternativa Optimizada que es la Imagen Objetivo y que a su vez pasarán a desarrollarse con todos los 

elementos constituyentes del Plan en el Anteproyecto. 

Por otro lado, en tanto son Alternativas conducentes a un Proyecto final, en este caso de Planificación 

Territorial Comunal que implicará decisiones de inversión pública en la comuna, se considera que una de 

ellas además de responder a las características propias del territorio se plantee como una situación base 

mejorada, siguiendo las metodologías de evaluación social de proyectos. 

Entonces consecuentemente, los parámetros para la formulación de las alternativas son definidos en base 

al ámbito de acción del instrumento y se priorizan los aspectos que permiten modelar las alternativas con 

el fin de visualizar e identificar claramente los modos de ocupación propuestos por el Plan. 

Así, para la formulación de alternativas se definen los siguientes aspectos: 

­ Definición de Área Urbana, extensión del límite urbano vigente.  

­ Actualización Zonificación según comportamiento normativo  

­ Reconocer las normas del instrumento mayor 

­ Definir la vialidad estructurante 

 

 
 

Como se ha expuesto las alternativas de estructuración son un modelo de ocupación del territorio el cual 

se define a partir de sus características principales, extraídas del diagnóstico sistémico e integrado.  

                                                   
19 æopci·n de desarrolloç que es a su vez el concepto que utiliza la Evaluaci·n Ambiental Estrat®gica para referirse a 
las Alternativas de estructuración. 
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El número de alternativas surge en función de tres preguntas gatillantes y cada una de estas conforma una 

propuesta de estructuración territorial. Estas preguntas guardan relación con la situación actual, con 

reconocer la identidad y con identificar cual es el elemento capaz de detonar cambios en el territorio:  

1. ¿Cómo se estructura el área urbana comunal hoy?  

2. ¿Cuál es el modo identitario de habitar la comuna?  

3. ¿Cuál es elemento potenciador de cambio de la comuna? 

Luego el contenido de cada alternativa -que como explicamos en apartado anterior se basa en aspectos 

del ámbito de acción del instrumento de planificación -, es intencionado respondiendo  a la pregunta: 

¶ ¿Cómo se potencia para convertirse en una visión de desarrollo? 

Finalmente para que la alternativa transmita su finalidad y aporte, la pregunta siguiente ayuda a completar 

el sentido de la propuesta de cada alternativa. 

¶ ¿Qué cambiaría en la comuna si esta alternativa fuese su opción de desarrollo? 

 

Como se ha informado en las distintas instancias técnicas y participativas, el tema de la dotación sanitaria 

está relacionado con inversión y gestión en el territorio. Las factibilidades para este territorio responden a 

multifactores, no siendo esto una limitación al desarrollo urbano planificado o espontáneo.  

 

En cuanto a los ajustes planteados a la propuesta de Infraestructura Sanitaria, como se acordó en reunión 

del 16/09/2019, ellas ameritan una revisión y pronunciamiento de la autoridad comunal, la que hasta la 

fecha no hemos recibido. No obstante; cabe señalar que la Etapa 3 comprende el ajuste y selección de las 

propuestas para conformar la Imagen Objetivo. 

 

Por su parte, las Zonas de Conservación y de Amortiguación Ambiental, recogen las propuestas del Plan 

de Manejo de las ZEN y ZEC del PRC vigente, y buscan promover el resguardo de los valores naturales y 

ecosist®micos del Sitio Prioritario æAcantilados de Quirillucaç. 

 

Tanto los límites de las zonas como las áreas de riesgo, en virtud de la escala, no son abordados durante 

esta Etapa del Estudio, en el entendido de que en este momento de la planificación corresponde 

establecer los aspectos más generales de las propuestas, y sus precisiones serán abordadas en la siguiente 

etapa. Cabe señalar, que la definición de áreas de riesgos no significa un impedimento para el desarrollo 

urbano, toda vez que se consideran mitigaciones. 
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1. PLANIFICACIÓN COSTERA DE MEDIANA EXPANSIÓN 2. PLANIFICACIÓN POLICÉNTRICA DE MENOR EXPANSIÓN 3. PLANIFICACIÓN INTEGRACIÓN COSTA ς CENTRO  

¿Cómo se estructura el área urbana comunal hoy? ¿Cuál es el modo identitario de habitar del territorio comunal? ¿Cuál es el elemento potenciador de cambio de la comuna? 

El área urbana comunal se estructura y ordena en conurbaciones que giran en torno a la actividad 
turística costera y al uso residencial de viviendas y hospedaje. 

El territorio comunal que abarca costa y campo, define su modo de habitar en relación de la 
actividad turística y residencial de la costa con los servicios que otorga en centro comunal.  

El elemento potenciador de cambio es incorporar una visión integral del territorio urbano de 
la comuna, reconociendo la tendencia de crecimiento por desarrollo residencial y 
potenciándose como una comuna costera de gran escala. 

¿Cómo se potencia para convertirse en una visión de desarrollo? 

El identificar el borde costero como ordenador y generador de toda la actividad del área urbana 
comunal, implica: 
- Reconocer la situación actual de la comuna como una sinergia virtuosa de un sistema de 

conurbaciones  que se vuelca a la costa como principal motor de desarrollo. 
- Consolidar la condición de la comuna de localidades costeras, potenciando y priorizando la 

inversión en torno a ellas, dejando a las localidades interiores de servicio a la actividad costera. 
Propone: 
I. Aumentar el límite urbano vigente incorporando al área urbana las áreas consolidadas 

adyacentes al límite vigente: 
a. en la conurbación norte La Laguna Maitencillo, se amplía límite hacia el oriente de La 

Laguna incorporando las áreas de extensión urbana AEU2 y AEU3 del PRI BCN vigente. 
En Maitencillo se amplía límite urbano incorporando el desarrollo de Marbella y los al 
sur de Aguas Blancas. 

b. En el borde costero central se incorpora franja de extensión urbana con un ancho de 
700 m. 

c. En conurbación sur Horcón, La Chocota, Ventanas, se amplía hasta Camino Viejo Horcón 
y en La Greda se incorpora en área de extensión urbana ZEU 6 del PREMVAL Satélite 
Borde Costero Norte. 

II. 5ŜŦƛƴƛǊ ǳƴŀ Ȋƻƴŀ ŘŜ ŀƳƻǊǘƛƎǳŀŎƛƽƴ ŀƭ ƴƻǊǘŜ ŘŜƭ {ƛǘƛƻ tǊƛƻǊƛǘŀǊƛƻ ά!ŎŀƴǘƛƭŀŘƻǎ ŘŜ vǳƛǊƛƭƭǳŎŀέΣ 
para lo cual se revisará  el Plan de Manejo para las zonas ZEN ZEC y determinará su ancho. 

El identificar el habitar costa campo en relación a la actividad del centro comunal como una 
opción de desarrollo, implica: 
- Favorece la articulación de la relación campo ς mar, reconociendo e incorporando el 

crecimiento urbano experimentado desde la capital comunal en torno a la ruta F30H, hacia 
la localidad de Maitencillo. 

- Reconocer la sustentabilidad del sistema como parte de un todo, potenciando y 
fortaleciendo el sector central de la comuna como prestador de servicios y acogedor de 
equipamiento e infraestructura de nivel comunal. 

Propone: 
I. Aumentar el límite urbano vigente incorporando al área urbana las áreas consolidadas y en 

vías de consolidación adyacentes al límite vigente: 
a. en la conurbación norte La Laguna Maitencillo, se amplía límite hacia el oriente de 

La Laguna incorporando las áreas de extensión urbana AEU2 y AEU3 del PRI BCN 
vigente. En Maitencillo se amplía límite urbano incorporando el desarrollo al sur de 
Aguas Blancas. 

b. En conurbación Central Puchuncaví, El Paso y Rungue, se incorpora las áreas 
consolidadas al norte de Puchuncaví hasta Rungue. 

c. En conurbación sur Horcón, La Chocota, Ventanas, se amplía hasta Camino Viejo 
Horcón y en La Greda se incorpora en área de extensión urbana ZEU 6 del PREMVAL 
Satélite Borde Costero Norte. 

II. 5ŜŦƛƴƛǊ ǳƴŀ Ȋƻƴŀ ŘŜ ŀƳƻǊǘƛƎǳŀŎƛƽƴ ŀƭ ƴƻǊǘŜ ŘŜƭ {ƛǘƛƻ tǊƛƻǊƛǘŀǊƛƻ ά!ŎŀƴǘƛƭŀŘƻǎ ŘŜ 
vǳƛǊƛƭƭǳŎŀέΣ ǇŀǊŀ ƭƻ Ŏǳŀƭ ǎŜ ǊŜǾƛǎŀǊł  Ŝƭ tƭŀƴ ŘŜ aŀƴŜƧƻ ǇŀǊŀ ƭŀǎ Ȋƻƴŀǎ ½9b ½9/ ȅ 
determinará su ancho. 

El identificar la visión integral del territorio urbano como una opción de desarrollo, implica: 
- Reconocer la tendencia de crecimiento urbano generada por los atributos del territorio 

comunal. 
- Consolidar el área urbana propuesta por los instrumentos de mayor escala. 
- Consolidar la comuna de Puchuncaví como polo de crecimiento residencial y resguardo de 

la naturaleza.  
Propone: 

I. Aumentar el límite urbano vigente incorporando la totalidad de las áreas de 
extensión urbana de uso mixto residencial establecidas en los instrumentos de mayor 
escala. 

II. Definir zonas de amortiguación y de conservación que recoja la propuesta en Plan de 
aŀƴŜƧƻ ŘŜ ƭŀǎ ŀŎǘǳŀƭŜǎ Ȋƻƴŀǎ ½9b ȅ ½9/Σ ŀƭ ƴƻǊǘŜ ŘŜƭ {ƛǘƛƻ tǊƛƻǊƛǘŀǊƛƻ ά!ŎŀƴǘƛƭŀŘƻǎ ŘŜ 
vǳƛǊƛƭƭǳŎŀέ 

III. Reconocer las Infraestructuras sanitarias existentes e incorporar su uso de manera 
complementaria en zonas propuestas. 

¿Qué cambiaría en la comuna si esta alternativa fuese su opción de desarrollo?  

V Se consolidaría el sistema de conurbaciones en torno a la actividad turística costera. 
V Se incentivaría la ocupación de las áreas no consolidadas al interior del área urbana en resguardo 

de las áreas de extensión urbana. 
V Se restringiría el uso habitacional en sectores aledaños al cordón industrial, favoreciendo 

el uso del suelo para actividades comerciales y productivas inofensivas. 

V Se potenciaría el sistema comunal con una conurbación central preferentemente de 
servicios y equipamientos. 
V Se incentivaría la ocupación de las áreas no consolidadas al interior del área urbana en 

resguardo de las áreas de extensión urbana. 
V Se restringiría el uso habitacional en sectores aledaños al cordón industrial, favoreciendo el 

uso del suelo para actividades comerciales y productivas inofensivas. 

V La comuna se definiría como un polo de desarrollo al norte de la región de Valparaíso, 
enfocado en la actividad turística y de resguardo natural con espacios públicos de 
esparcimiento y contemplación para la comunidad, aumentando los índices de áreas 
verdes por habitante. 

V Se manifestaría el modo de desarrollo urbano que se desea para las actuales áreas de 
extensión urbana, que se desarrollan de diversos modos según la cercanía a las distintas 
localidades. 

V Una mejor calidad de vida para los habitantes, por aumento de la oferta de áreas verdes y 
de relación con los elementos naturales priorizados, así como uso de suelo para 
incorporar infraestructura sanitaria. 

Para todas las alternativas se propone: 
III. Actualizar la zonificación diferenciando la intensidad de uso de suelo (densidad) con: 

a. Zonas de menor intensidad en torno a Zona de Actividades Productivas Peligrosas  
b. Mayor superficie de zonas con mayor intensidad de uso para promover el desarrollo integrado al interior del área urbana. 
c. Reconocer la intensidad de uso en zonas consolidadas acotando su extensión 
d. Zonas de menor intensidad en torno a elementos naturales prioritarios, en áreas no consolidadas. 
e. Homogenizar Zonas manteniendo las características de uso del suelo. 

IV. Establecer zonas mixtas diferenciadas por tipo de uso de suelo 
a. Zonas mixtas residenciales 
b. Zonas mixtas de equipamiento  
c. Zonas mixtas de equipamiento y actividades productivas inofensivas 

V. Incorporar las normas de supremacía del instrumento mayor 
a. Vías intercomunales existentes y proyectadas 
b. Densidades promedio 
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La metodología utilizada para la evaluación ambiental de las alternativas de estructuración urbana 

comunal, consiste en la ejecución de tres análisis tendientes a estimar su comportamiento respecto a las 

consideraciones y aspectos claves para la planificación comunal desde el punto de vista ambiental y de la 

sustentabilidad. 

1) Análisis de coherencia de las alternativas respecto a los Objetivos Ambientales y Criterios de 

Sustentabilidad. 

2) Estimación de los efectos ambientales de las alternativas respecto a los temas ambientales claves 

del territorio.  

3) Establecimiento de los riesgos y oportunidades de las alternativas evaluadas respecto a los 

Factores Críticos de Decisión. 

 
Esta evaluación consiste en una valoración de la incorporación de los objetivos ambientales y criterios de 

sustentabilidad (apartado 3) en la formulación de alternativas de estructuración urbana comunal en la 

actualización del PRC Puchuncaví, de acuerdo al siguiente criterio. 

 

VALORACIÓN CRITERIO 

+2 
La propuesta efectúa todas de las acciones dentro del ámbito de acción del PRC para el 

cumplimiento del criterio u objetivo  

+1 
La propuesta efectúa solo algunas de las acciones dentro del ámbito de acción del PRC 

para el cumplimiento del criterio u objetivo  

0 La propuesta no efectúa acciones específicas para el cumplimiento del criterio u 
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objetivo  

-1 
La propuesta efectúa acciones que van en contra del cumplimiento del criterio u 

objetivo  

Fuente: PROCIUDAD Consultores. 

 

Como se detalla en el cuadro a continuación, la evaluación dio por resultado que la alternativa 3 es aquella 

que mejor incorpora las consideraciones ambientales establecidas para la planificación urbana comuna de 

Puchuncaví, obteniendo 10 puntos de evaluación.  

Si bien, las alternativas 1 y 3 no considerar acciones que vayan en contra de los criterios de sustentabilidad 

y objetivos ambientales planteados para el diseño del PRC, la cantidad de acciones para su cumplimiento 

consideradas es menor, e incluso nulas, en las alternativas 1 y 2; siendo esta última opción de desarrolla la 

peor evaluada con solo 4 puntos de un máximo de 12. 
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CONSIDERACIÓN AMBIENTAL 

Y DE SUSTENTABILIDAD 

COHERENCIA DE LAS ALTERNATIVAS DE DESARROLLO URBANO  

CON LOS OBJETIVOS AMBIENTALES Y CRITERIOS DE SUSTENTABILIDAD  

Objetivo Ambiental 1. PLANIFICACIÓN COSTERA DE 
MEDIANA EXPANSIÓN 

2. PLANIFICACIÓN POLICÉNTRICA DE MENOR 
EXPANSIÓN 

3. PLANIFICACIÓN INTEGRACIÓN COSTA ς 
CENTRO  

Fomentar el cuidado de los atributos 

ambientales y ecosistemas de valor 

ecológico del territorio: Sitio Priori tario 

para la Conservación de la 

Biodiversidad æAcantilados de 

Qurillucaç y humedal La Laguna, 

contemplado una zonificación que 

considere las adecuadas restricciones 

al crecimiento urbano en el borde 

costero y del humedal. 

+1 
La propuesta considera el crecimiento 

del límite urbano del borde costero 

central en una franja perimetral al límite 

vigente, lo que permite el 

mantenimiento de las consideraciones 

de la zonas de amortiguación 

propuestas en el Plan de Manejo de las 
Zonas ZEC ZEN para la conservación 

ambiental del Sitio Prioritario 

æAcantilados de Quirillucaç. Estas 

zonas de amortiguación comprometen 

a las zonas Z10 y Z11 del PRC vigente. 

0 
La propuesta mantiene el límite urbano de 

del borde costero central, dificultando el 

mantenimiento de las consideraciones de la 

zonas de amortiguación propuestas en el 

Plan de Manejo de las Zonas ZEC ZEN  
puesto que no existiría mayor posibilidad de 

uso en dicho sector para los proyectos en 

curso permitidos por las zonas Z10 y Z11 del 

PRC vigente. 

+2 
La propuesta considera el crecimiento del 

límite urbano a máxima capacidad, 

permitiendo desconcentrar el borde 

costero central en una franja. Esto implica 

acoger el crecimiento residencial de las 

zonas de amortiguación propuestas en el 

Plan de Manejo de las Zonas ZEC ZEN 
para la conservación ambiental del Sitio 

Prioritario æAcantilados de Quirillucaç. 

Estas zonas de amortiguación 

comprometen a las zonas Z10 y Z11 del 

PRC vigente. 
Favorecer la calidad ambiental al 

interior de las áreas urbanas, 

estableciendo zonificaciones que 

otorguen adecuados usos de suelo a 

fin de evitar la generación de sitios 

eriazos y, considerando la factibilidad 

sanitaria para cada localidad. 

Las 3 alternativas contemplarán zonificaciones que otorguen adecuados usos de suelo, materia que será abordada en un siguiente paso cuando 

se lleven las propuestas de planificación urbana a escala local. Respecto a la factibilidad sanitaria, cabe señalar que la dotación de servicios 

sanitarios requiere de soluciones urgentes para la situación actual y para la carga poblacional proyectada, independiente del tipo de 

crecimiento urbano propuesto (por densificación o por expansión). 

+1 
La propuesta no considera más 

acciones. 

+1 
La propuesta no considera más acciones. 

+2 
La propuesta considera los territorios 

operacionales proyectados en el territorio 

comunal, a saber: Aguas Santiago Norte y 

Servicios Sanitarios El Molino Uno y 

Compañía Ltda., para proyectar la 

ampliación del límite urbano. Además 

considera la definición de una Zona de 

Infraestructura Sanitaria.  
Prever los efectos de las externalidades 

negativas sobre el medio ambiente y 

las localidades urbanas aledañas a la 

Zona Productiva Peligrosa (ZEU PP) 

definida en el Plan Regulador 

+1 
La propuesta considera zonas de menor 

intensidad de uso en torno a Zona de 

Actividades Productivas Peligrosas. 

+1 
La propuesta considera zonas de menor 

intensidad de uso en torno a Zona de Actividades 

Productivas Peligrosas. 

+1 
La propuesta considera zonas de menor 

intensidad de uso en torno a Zona de 

Actividades Productivas Peligrosas. 
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CONSIDERACIÓN AMBIENTAL 

Y DE SUSTENTABILIDAD 

COHERENCIA DE LAS ALTERNATIVAS DE DESARROLLO URBANO  

CON LOS OBJETIVOS AMBIENTALES Y CRITERIOS DE SUSTENTABILIDAD  

Objetivo Ambiental 1. PLANIFICACIÓN COSTERA DE 
MEDIANA EXPANSIÓN 

2. PLANIFICACIÓN POLICÉNTRICA DE MENOR 
EXPANSIÓN 

3. PLANIFICACIÓN INTEGRACIÓN COSTA ς 
CENTRO  

Metropolitano de Valparaíso -

PREMVAL-, así como las medidas de 

mitigación conte mpladas para el 

funcionamiento de dicha zona 

industrial. 

Criterio de Sustentabilidad 1. PLANIFICACIÓN COSTERA DE 
MEDIANA EXPANSIÓN 

2. PLANIFICACIÓN POLICÉNTRICA DE MENOR 
EXPANSIÓN 

3. PLANIFICACIÓN INTEGRACIÓN COSTA ς 
CENTRO  

i. Protección de los ecosistemas 

de borde costero y humedal 

La Lagunaç 

+1 
La propuesta reconoce las zonas de 

amortiguación propuestas en el Plan de 
Manejo de las Zonas ZEC ZEN para la 

conservación ambiental del Sitio 

Prioritario æAcantilados de 

Quirillucaç, restringiendo el uso de las  

zonas Z10 y Z11 del PRC vigente y 

proyectando el crecimiento urbano del 

borde costero central hacia el interior, 

fuera de la zona de amortiguación.  

0 
La propuesta mantiene el limite urbano de 

del borde costero central, dificultando el 

mantenimiento de las consideraciones de la 

zonas de amortiguación propuestas en el 

Plan de Manejo de las Zonas ZEC ZEN  
puesto que no existiría mayor posibilidad de 

uso en dicho sector para los proyectos en 

curso permitidos por las zonas Z10 y Z11 del 

PRC vigente. 

+2 
La propuesta considera el crecimiento del 

límite urbano a máxima capacidad, 

permitiendo desconcentrar el borde 

costero central en una franja. Esto implica 

acoger el crecimiento residencial de las 

zonas de amortiguación propuestas en el 

Plan de Manejo de las Zonas ZEC ZEN 
para la conservación ambiental del Sitio 

Prioritario æAcantilados de Quirillucaç.  

ii. Reguardo de la calidad de 

vida de la población aledaña a 

zonas industriales 

+1 
La propuesta considera zonas de menor 

intensidad de uso en torno a Zona de 

Actividades Productivas Peligrosas. 

+1 
La propuesta considera zonas de menor 

intensidad de uso en torno a Zona de Actividades 

Productivas Peligrosas. 

+1 
La propuesta considera zonas de menor 

intensidad de uso en torno a Zona de 

Actividades Productivas Peligrosas. 
iii. Promoción de un desarrollo 

equitativo de todas las 

localidades urbanas de la 

comuna 

+1 
La propuesta favorece la integración de 

las conurbaciones costeras del norte y 

sur de la comuna. 

+1 
La propuesta genera un mayor acercamiento 

territorial entre las áreas urbanas de la costa 

norte y la capital comunal, favoreciendo la 

integración del sector central con la 

conurbación norte, específicamente con 

Marbella ä Maitencillo. 

+2 
Al tratarse de una propuesta integradora 

de las áreas urbanas, se favorece un 

desarrollo equitativo de las localidades 

urbanas. 

TOTAL 6 4 10 

Fuente: PROCIUDAD Consultores. 
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Este análisis se basa en una matriz donde se establecen los potenciales impactos de las opciones 

estratégicas de desarrollo sobre los temas ambientales prioritarios del territorio (apartado 4.2.6) surgen de 

la integración de los problemas y preocupaciones ambientales y de sustentabilidad y, de los valores 

ambientales y culturales de la intercomuna. 

El método utilizado para la evaluación es un sistema de semáforo , donde la propuesta que más efectos 

positivos o neutros presente frente a los temas ambientales prioritarios de la intercomuna.  

 

 La propuesta genera efectos positivos o mejoras en los las problemáticas ambientales evaluadas. 

 La propuesta genera efectos ambientales neutros o no afecta a las problemáticas ambientales  

 La propuesta  presenta efectos negativos en relación a las problemáticas ambientales. 
 

Fuente: PROCIUDAD Consultores. 

 

Como se muestra en el cuadro a continuación, del análisis se obtuvo que las 3 alternativas presentan 

efectos positivos para prácticamente todos los temas ambientales claves para la planificación urbana 

comunal, a saber: Conservación del patrimonio, Calidad ambiental, Uso del suelo urbano y Conectividad. 

Solo la alternativas 2 presenta efectos neutros para la Conservación del patrimonio, por cuanto mantiene 

la presión de desarrollo urbano costero central en una estrecha franja que no permite compatibilizar 

adecuadamente los usos residenciales con el mantenimiento de una zona de amortiguación para la ZEN. 

 

TEMA AMBIENTAL 

PRIORITARIO 

EFECTOS AMBIENTALES DE LAS ALTERNATIVAS DE DESARROLLO URBANO 

1. PLANIFICACIÓN COSTERA 
DE MEDIANA EXPANSIÓN 

2. PLANIFICACIÓN 
POLICÉNTRICA DE MENOR 
EXPANSIÓN 

3. PLANIFICACIÓN 
INTEGRACIÓN COSTA ς 
CENTRO  

A. Conservación 

del patrimonio  

Se considera como positivo de las 3 alternativas que la actualización del PRC debe reconocer el 

Monumento Hist·rico æSITIO BALNEARIO POPULAR Y CAMPO DE PRISIONEROS MELINKA ä 

PUCHUNCAVÍ (Decreto Nº38 del 2018, del Consejo de Monumentos Nacionales) 

Se considera como positiva la 

propuesta de crecimiento 

urbano en una franja contigua al 

actual límite urbano del borde 

costero central, al permitir 

descomprimir la proyección 

urbana de uso residencial en 

torno a la  a la Zona Especial 

Natural äZENä, y facilitar el 

mantenimiento de la zona de 

amortiguación propuesta en el 

Plan de Manejo de la zonas ZEN 

ZEC. 

Se considera como neutra la 

propuesta respecto a la 

conservación del patrimonio 

natural de borde costero, ya que 

mantiene la presión de 

desarrollo urbano costero 

central en una estrecha franja 

que no permite compatibiliza r 

adecuadamente los usos 

residenciales con el 

mantenimiento de una zona de 

amortiguación para la ZEN. 

Se considera como positiva la 

propuesta de crecimiento 

urbano por expansión hacia el 

interior del litoral, al 

descomprimir la proyección 

urbana de uso residencial en 

torno a la  a la Zona Especial 

Natural äZENä, y facilitar el 

mantenimiento de la zona de 

amortiguación propuesta en el 

Plan de Manejo de la zonas ZEN 

ZEC. 

B. Calidad 

ambiental 

Las 3 alternativas consideran zonas de menor intensidad de uso en torno a Zona de 

Actividades Productivas Peligrosas. Respecto a la factibilidad sanitaria, cabe señalar que la 

dotación de servicios sanitarios requiere de soluciones urgentes para la situación actual y 

para la carga poblacional proyectada. Como factor positivo de la planificación urbana, se 

considera el Estudio de Factibilidad Sanitaria que el PRC proporciona para gestión de la 
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TEMA AMBIENTAL 

PRIORITARIO 

EFECTOS AMBIENTALES DE LAS ALTERNATIVAS DE DESARROLLO URBANO 

1. PLANIFICACIÓN COSTERA 
DE MEDIANA EXPANSIÓN 

2. PLANIFICACIÓN 
POLICÉNTRICA DE MENOR 
EXPANSIÓN 

3. PLANIFICACIÓN 
INTEGRACIÓN COSTA ς 
CENTRO  

dotación del servicio. 

C. Uso del suelo 

urbano 

Las 3 alternativas contemplarán zonificaciones que otorguen adecuados usos de suelo, materia que 

será abordada en un siguiente paso cuando se lleven las propuestas de planificación urbana a escala 

local. Adem§s, las 3 alternativas reconocen los valores ecosist®micos del Sitio Prioritario æAcantilados de 

Quirillucaçpara la incorporaci·n de zonas de conservación y/o amortiguación ambiental.  

La propuesta genera un 

ordenamiento del crecimiento 

urbano en las localidades de 

borde costero, reconociendo e 

incorporando la urbanización 

Marbella al desarrollo urbano 

comunal 

La propuesta genera un 

ordenamiento del crecimiento 

urbano en torno a la ruta F-30E 

al norte de la capital comunal, 

para proporcionar usos 

adecuados a las presiones y 

oportunidades que ofrece dicha 

ruta intercomunal.  

La propuesta considera un 

mayor ordenamiento del 

crecimiento urbano, sobre todo 

el residencial, incorporando en la 

planificación las totalidad de las 

zonas de extensión urbana del 

PRI SBCN, para proporcionar 

usos adecuados a la mayor parte 

del territorio que involucran las 

áreas urbanas consolidadas y su 

área de influencia.  

D. Conectividad Las 3 alternativas incorporan las vías intercomunales existentes y proyectadas, que favorecen la 

conectividad entre las localidades. A nivel local, las tres alternativas contemplarán vías de evacuación y 

seguridad ante riesgo de tsunami, hacia como una adecuada vialidad estructurante interna. 

Fuente: PROCIUDAD Consultores. 

 

 

Análisis cualitativo de los riesgos y oportunidades que presenta cada alternativa respecto a los Factores 

Críticos de Decisión identificados en apartado 4.3. 

El establecimiento de riesgos  corresponde a un juicio de valor con respecto a las implicancias negativas 

que podría conllevar la implementación de cada opción de desarrollo respecto a los factores críticos de 

decisión, a fin de minimizar los riesgos en la puesta en marcha del Plan mediante directrices de gestión, 

planificación y gobernabilidad. 

Por su parte, el establecimiento de oportunidades  corresponde a un juicio de valor con respecto a las 

implicancias positivas que podría conllevar la implementación de cada opción de desarrollo respecto a los 

factores críticos de decisión, a fin de maximizar las oportunidades en la puesta en marcha del Plan 

mediante directrices de gestión, planificación y gobernabilidad. 

Como se detalla en el cuadro a continuación, los resultados del análisis arrojan que en general las tres 

alternativas se comportan similar frente a los FCD de la Zona industrial y Factibilidad Sanitaria; en este 

último caso, además para la Alternativa 3 se presenta como riesgo y oportunidad el territorio operacional 

proyectado, en virtud si este se materializa para otorgar suministro a la proyección urbana planificada para 

las zonas de extensión urbana del PRI SBCN.  

Respecto al FCD de Áreas de protección natural: borde costero y de humedal, las alternativas 1 y 3 

presentan un mejor comportamiento que la Alternativa 2, al no identificarse riesgos y establecerse como 

oportunidades la ampliación del límite urbano del borde costero central, permitiendo reducir las presiones 

de urbanización contiguas a la zona ZEN del PRC vigente, y en especial sobre el Sitio Prioritario para la 

Conservaci·n æAcantilados de Quirillucaç. En tanto, para la alternativa dos no se identifican 

oportunidades y, se establecen como riesgos las presiones que se pueden presentar sobre los valores 

naturales del borde costero central, al presentarse una estrecha franja de desarrollo urbano que 

compromete las zonas de conservación y amortiguación definidas en el Plan de Manejo ZEN ZEC. 
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Finalmente, en cuanto al FCD Articulación e integración urbana comunal, las tres alternativas presentan 

distinto comportamiento; sin identificarse riesgos para la alternativa 3 y estableciéndose como 

oportunidad la planificación integradora de las áreas urbanas comunales al incorporar, ordenar y potenciar 

el desarrollo en las áreas de extensión urbana del PRI SBCN. 

Para las alternativas 1 y 2 se identifican como riesgos el aislamiento territorial que p resenta el desarrollo 

de la capital comunal respecto a las localidades de borde costero, y la exclusión de Marbella de la 

planificación urbana, respectivamente. En tanto, para la Alternativa 1 se identifica como oportunidad la 

integración de las conurbaciones de borde costero entre sí mediante la ampliación de su límite urbano, así 

como el reconocimiento e incorporación de la urbanización Marbella a planificación urbana comunal. 

Mientras que para la alternativa 2 la oportunidad está dada por incorporación del crecimiento urbano 

experimentado en torno a la ruta F-30E, para articular el desarrollo de la capital comunal con la 

conurbación costera norte de vocación turística y residencial de 2a vivienda.  
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FACTOR 

CRÍTICO DE 

DECISIÓN 

RIESGOS DE ALTERNATIVAS DE DESARROLLO URBANO OPORTUNIDADES DE ALTERNATIVAS DE DESARROLLO URBANO 

1. PLANIFICACIÓN 
COSTERA DE 
MEDIANA 
EXPANSIÓN 

2. PLANIFICACIÓN 
POLICÉNTRICA DE 
MENOR 
EXPANSIÓN 

3. PLANIFICACIÓN 
INTEGRACIÓN 
COSTA ς CENTRO  

1. PLANIFICACIÓN 
COSTERA DE 
MEDIANA 
EXPANSIÓN 

2. PLANIFICACIÓN 
POLICÉNTRICA 
DE MENOR 
EXPANSIÓN 

3. PLANIFICACIÓN 
INTEGRACIÓN 
COSTA ς CENTRO  

Áreas de 

protección 

natural: borde 

costero y de 

humedal. 

 

No se identifican 

riesgos de la alternativa 

propuesta. 

Se identifica como 

riesgo las presiones 

que se pueden 

presentar sobre los 

valores naturales del 

borde costero central, 

al presentarse una 

estrecha franja de 

desarrollo urbano que 

compromete las 

zonas de 

conservación y 

amortiguación 

definidas en el Plan 

de Manejo ZEN ZEC. 

No se identifican 

riesgos de la 

alternativa propuesta. 

Se identifica como 

oportunidad de la 

alternativa la 

ampliación del límite 

urbano del borde 

costero central, 

permitiendo reducir 

las presiones de 

urbanización 

contiguas a la zona 

ZEN del PRC vigente, 

y en especial sobre el 

Sitio Prioritario para la 

Conservación 

æAcantilados de 

Quirillucaç. 

No se identifican 

oportunidades de la 

alternativa. 

Se identifica como 

oport unidad de la 

alternativa la 

ampliación del límite 

urbano del borde 

costero central, 

permitiendo reducir las 

presiones de 

urbanización contiguas 

a la zona ZEN del PRC 

vigente, y en especial 

sobre el Sitio Prioritario 

para la Conservación 

æAcantilados de 

Quirillucaç. 

Zona Industrial 

 

Para las 3 alternativas se identifica como riesgo la definición de áreas 

urbanas de carácter residencial contiguas a zonas productivas peligrosas. 

Se identifica como oportunidad de las 3 alternativas la revisión y 

actualización de la normativa vigente en las áreas urbanas, 

especialmente las contiguas al Complejo Industrial Ventanas, para 

definir usos compatibles a dicha presencia y, restringir la intensidad de 

uso residencial en los sectores más vulnerables a las externalidades 

negativas de las actividades productivas peligrosas. 

Factibilidad 

sanitaria 

Se identifica como riesgo de la propuesta que no se concreten soluciones 

de agua potable y alcantarillado en las áreas urbanas. En específico 

respecto a la Alternativa 3, que no se desarrollen los territorios 

operacionales proyectados desde la capital comunal hacia el borde 

costero central. 

Se identifica como oportunidad de ambas alternativas, el Estudio de 

Factibilidad Sanitaria que proporcionará los fundamentos técnicos para 

las gestiones de cobertura requerida para el desarrollo urbano comunal. 

Además, se identifica como oportunidad de la Alternativa 3, la 

definición de una Zona de Infraestructura Sanitaria que favorezca las 

soluciones de suministro de agua potable y alcantarillado. 



 

RESUMEN EJECUTIVO IMAGEN OBJETIVO 

Actualización Plan Regulador Comunal de Puchuncaví 

 

 

Articulación e 

integración 

urbana 

comunal 

Se identifica como riesgo el 

aislamiento territorial que 

presenta el desarrollo de la 

capital comunal respecto a 

las localidades de borde 

costero. 

Se identifica como 

riesgo de la 

alternativa la 

exclusión de 

Marbella de la 

planificación 

urbana. 

No se identifican 

riesgos de 

alternativa 

respecto al FCD. 

Se identifica como 

oportunidad la 

integración de las 

conurbaciones de borde 

costero entre sí mediante 

la ampliación de su límite 

urbano, así como el 

reconocimiento e 

incorporación de la 

urbanización Marbella a 

planificación urbana 

comunal. 

Se identifica como 

oportunidad la 

incorporación del 

crecimiento urbano 

experimentado en 

torno a la ruta F-

30E, para articular el 

desarrollo de la 

capital comunal con 

la conurbación 

costera norte de 

vocación turística y 

residencial de 2a 

vivienda 

Se identifica como 

oportunidad la 

planificación 

integradora de las 

áreas urbanas 

comunales al 

incorporar, ordenar 

y potenciar el 

desarrollo en las 

áreas de extensión 

urbana del PRI 

SBCN. 

Fuente: PROCIUDAD Consultores. 
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Se realizaron talleres de diagnóstico en cada localidad urbana de la comuna entre el 2 y 14 de mayo del 2019, y con 
actores claves del ámbito económico productivo y provisión de servicios básicos el día 4 de julio del 2019. Todas 
jornadas se efectuaron vía remota mediante la plataforma Zoom dado el contexto de pandemia que afecta al país, 
utilizando para el trabajo de taller la plataforma Ahaslides. 

ACTIVIDAD/LOCALIDAD FECHA N° ASISTENTES 

Inicio ronda talleres, general 21 septiembre 2020 65 vecinos 

Taller Ventanas ä La Greda 5 octubre 2020 31 vecinos 

Taller La Chocota ä Horcón  6 octubre 2020 33 vecinos 

Taller Puchuncaví ä El Paso ä El 

Rungue  

7 octubre 2020 53 vecinos 

Taller Maitencillo ä La Laguna  8 octubre 2020 76 vecinos 

Taller ampliado 9 octubre 2020 46 vecinos 

Fuente: Registro PROCIUDAD Consultores, 2020. 

 
Figura 6-1 Registro fotográfico Talleres alternativas 

  

  
Fuente: Registro PROCIUDAD Consultores, 2020. 
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A partir de la información relevada en las instancias participativas correspondientes a la ronda de análisis 

de las alternativas de estructuración territorial, se presenta a continuación una síntesis de las principales 

opiniones recabadas en relación a aquellos elementos atingentes a los ámbitos de acción del Plan 

Regulador Comunal. 

 

Opiniones sobre las propuestas de ampliació n del límite urbano y crecimiento  

Las opiniones de quienes opinaron respecto de las propuestas de ampliación del límite urbano muestran que un 
50% considera adecuada la alternativa 1, en tanto un 30% considera que ninguna alternativa es adecuada. La 
alternativa 2 es considerada adecuada por un 12% de los participantes, en tanto la alternativa 1 sólo por un 5%. 
Respecto de las opiniones manifestadas, se registran los siguientes aspectos como relevantes: 

- El crecimiento debiese estar orientado a regularizar lo ya habitado, y en particular las situaciones de 

ocupación irregular ya consolidada. 

- Existe una significativa opinión de no crecer más allá de lo existente y no densificar, debido a la 

precariedad de la dotación de servicios básicos (sanitarios, electricidad, urbanización del espacio 

público) en muchos sectores de los centros poblados. 

- Es crítico controlar la densificación y ocupación de las cercanías del área industrial. 

- El límite urbano debiese incorporar el sector de Quirilluca para otorgarle normativa de protección. 

- Se debiese incorporar las localidades interiores en el límite urbano y su regulación y planificación. 

- Se debe considerar la ruta F-30 y su ampliación en la planificación futura por los impactos que ello 

generará en la ocupación de sus bordes y la dinámica de conectividad de las localidades. 

- Deben primar los criterios de sustentabilidad en la definición del límite urbano y el crecimiento 

asociado, en función de la capacidad de sustentar a los habitantes existentes y futuros en función de 

los servicios y recursos disponibles en el territorio (abastecimiento de agua potable, control de la 

contaminación, protección de suelos y ecosistemas). 

- Debe existir coherencia entre el PRI y el PRC, considerándose pertinente analizar y ajustar primero 

dicho instrumento previo a la definición de un nuevo PRC. 

Opiniones sobre las alternativas de concentración de la población (densidad)  

Los participantes manifiestan opiniones diversas respecto de las propuestas para el crecimiento (densidad) y su 
localización. Es así que cerca de un 50% de quienes opinaron, consideran adecuada la opción de crecimiento en la 
zona oriente de Puchuncaví y Campiche y hacia el Paso y El Rungue. En tanto cerca de un 22% opina que ninguna 
propuesta es adecuada y se requiere de otra opción de crecimiento; cerca de un 16% de los participantes se 
manifiestan de acuerdo con crecimiento en el sector alto de Ventanas, la Chocota y Horcón; y cerca de un 12% 
respecto de la opción de mayor densidad en Laguna y Maitencillo Alto. Respecto de este ámbito, las principales 
opiniones recogidas destacan: 

- Mantener una baja densidad en las áreas urbanas es coherente con la identidad campo ä mar que se 

quiere preservar. 

- No se visualiza como prioridad crecer y densificar, en tanto no se ha podido dar respuesta a 

necesidades de dotación de servicios urbanos (sanitarios, electricidad, vialidad) a toda la población 

existente. Proyectar un mayor crecimiento se percibe como aumentar descontroladamente estos 

problemas. 

- Se desea bajar las densidades para segunda vivienda y se considera inadecuado proyectar 

crecimientos que dupliquen o aumenten significativamente la problación existente en la actualidad 

(residentes permanentes). 
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- Se considera imperativo dar solución a viviendas sociales a través de la planificación futura. 

- Se debe enfocar las propuestas a regularizar las cesiones de derecho y situaciones informales 

consolidadas. 

- Se espera consolidar a Puchuncaví como el centro administrativo y de servicios de la comuna. 

 

Opiniones sobre las propuestas para una zona de cons ervación ambiental  

Los participantes manifiestan que las alternativas propuestas no dan protección al sector de Quirilluca, que es el 
que la comunidad espera pueda establecerse legalmente bajo la figura de un santuario de la naturaleza, y que el 
PRC pueda aportar desde sus atribuciones con alguna forma de resguardo efectivo.  

En relación a las alternativas planteadas, la mitad de quienes manifestaron opinión consideran que la propuesta de 
zona de conservación ambiental de la alternativa 3 si es adecuada, en tanto la otra mitad considera que ninguna de 
las alternativas propuestas es adecuada y cumple con el objetivo declarado. 

Respecto de lo que se manifiesta como relevante de proteger a través del PRC desde la perspectiva de la 
comunidad, se mencionan los siguientes lugares: 

- Protección del sector de Quirilluca 

- Protección de esteros y humedales (Campiche - Maitenes). 

- Protección de geositios y sectores de valor paleontológico. 

- Protección de playas. 

Opiniones sobre edificaciones de valor patrimonial posibles de considerar como Inmuebles de 

Conservación Histórica  

Los participantes proponen varios inmuebles y lugares para ser considerados con protección patrimonial a través 
del PRC. De ellos destacan los siguientes: 

Inmuebles propuestos como ICH Dentro de 

Área urbana 

Cuenta con 

protección legal 

Califica para ser 

declarado ICH 

Casas en borde costero de Ventanas (casa motor, casa 

italianos,  

si no no 

Antigua capilla en La Greda si no no 

Capilla en Horcón si no si 

Capilla en Puchuncaví si no si 

Capilla de Campiche si no no 

Capilla La Canela no no no 

Melinka en Puchuncaví si si MH 

Salinas de La Greda si no si 

Casa de Don Matías en Puchuncaví si no no 

Cerro la Cruz y Virgen del Clarón en Horcón si no no 

Puente de los deseos en Horcón si no no 

Geositios en ventanas y Horcón si no No aplica 

Casa fundo Cerro Colorado no no no 
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Casa Fundo El Abanico no no no 

Cementerio de los Apestados en Puchuncaví no no no 

Medialuna de Puchuncaví si no no 

Casas de quincha de Canela no no no 

Caleta pescadores de Maitencillo si no no 

 

Opiniones sobre vías de evacuación a incorporar en el PRC  

 

Los participantes consideran que deben incorporarse nuevas vías de evacuación, principalmente en el 

borde costero, y establecer las zonas seguras en las partes altas. 

Se menciona la necesidad de formalizar los accesos públicos directos y seguros a las playas y su conexión 

con los interiores de los centros poblados, en particular en los sectores de Horcón y Maitencillo, 

empleando pasajes privados y sistemas peatonales de escaleras. 

Se destaca la importancia de mejorar el acceso de La Laguna en su relación con la ruta F-30. 

Se señala la importancia de considerar la ampliación de la ruta F-30 y su vinculación con los accesos y 

conexiones interiores de las localidades aledañas a ella. 

 

 
 

La Imagen Objetivo para la Actualización del Plan Regulador de Puchuncaví se constituye como la 

alternativa optimizada que recoje lo propuesto principalmente en Alternativa 3, en cuanto a : 

 

­ la ampliación del límite urbano,  

­ las densidades que gradúan el nivel de intensidad de ocupación del suelo,  

­ de reconocer las vialidades intercomunales, las vías de evacuación y los accesos a playas,  

­ de incorporar los elementos natuales cómo humedales urbanos y sitios prioritarios para la 

conservación de la biodiversidad,  

­ además de incorporar Inmuebles de Conservación Histórica (ICH) y reconocer el Monumento 

Histórico presente de Melinka en Puchuncaví 
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Los Instrumentos de 

Planificación vigentes en el 

territorio de la comuna de  

Puchuncaví, establecen las áreas 

urbanas de la comuna, estas 

áreas están compuestas por: 

- Áreas urbanas 

identificadas en el Plan 

Regulador Comunal (PRC) y por 

las,  

- Áreas de Extensión 

Urbanas identificadas en los 

instrumentos intercomunales y 

metropolitanos (PRI SBCN y 

PREMVAL) 

 

 

Dichas áreas urbanas se 

emplazan desde el borde 

costero hasta la ruta F-30-E, 

considerando además 

superficies como la 

correspondiente al poblado de 

Puchuncaví, las localidades de La 

Greda, Campiche, El Paso, 

Rungue y Laguna. 

 

 

La imagen Objetivo, plantea 

entonces, incorporar la totalidad 

de las áreas de extensión 

urbanas correspondientes al PRI 

SBCN en las localidades 

identificadas - como muestra la 

imagen- y del PREMVAL, la 

superficie correspondiente a la 

ZEU 11 y la ZEU 6 ubicada en La 

Greda y hacia el poniente de la 

ruta F-30_E en el sector de 

Campiche. 
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